49 /42 /722N

Smlouva o vyhradnim realitnim zprostredkovani prodeje
nemovité véci

Zoologicka zahrada hl. m. Prahy, prispévkova organizace

Sidlo: U Trojského zamku 120/3, Praha 7, 171 00
I1CO: 00064459
DIC: CZ00064459

JehoZ jménem jedna: Mgr. Miroslav Bobek, feditel Zoo Praha

Kontaktniosoba: S t<!: NN, - AN

(déle jen ,,Zoo Praha“ nebo ,,Zajemce*)

a
M & M reality holding a.s.

Sidlo: Krakovské 583/9, 110 00 Praha 1 — Nové Mésto

I1CO: 274 87 768

DIC: CZ27487768

Zastowpens: S I

Zapsana v OR: vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 14537

(dale jen ,Zprostredkovatel®)
(Objednatel a Poskytovatel dale spole¢né také jako ,smluvni strany*)

uzavreli niZe uvedeného dne, mésice a roku v souladu s ustanovenim § 2445 a nésl. zdkona ¢.

89/2012 Sb., obéanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisti a zdkona €. 39/2020 Sb., o

realitnim zprostfedkovani, v znéni pozdéjsich predpist, tuto Smlouvu o vyhradnim realitnim
zprostiedkovani prodeje nemovité véci (dale jen ,smlouva®):

ClL L
Piredmét smlouvy

1. Zajemce je na zakladé Usneseni soudu o dédictvi ze dne 15. 6. 2022, ¢. j. 35 D 1271/2021-
139, vyluénym vlastnikem téchto nemovitych véci:

a) jednotky ¢. 2515/17 — byt o velikosti 3+1, podlahové plocha 77,64 m2, nachéazejici se
v 6. NP budovy ¢. p. 2515,2516 umisténé na pozemku p. ¢. 942/35, vSe zapsdno na
LV ¢ 5404 pro k. 4. Louny, obec Louny, vKkatastru nemovitosti vedeném
Katastralnim t¥adem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi$té Louny.
(dale jen ,Byt“)

i.  kBytu prislusi odpovidajici spoluvlastnicky podil na spoleénjch ¢astech
budovy ¢. p. 2515,2516, stojici na pozemku p. ¢. 942/35, v k. 4. Louny, obec
Louny, o velikosti 691/28505 (zapsano na LV ¢. 5047 pro k. 4. Louny).

BliZ§i informace k Bytu jsou uvedeny ve Znaleckém posudku ¢. 2022-5, ktery je
Pfilohou €. 1 této smlouvy.
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b) Pozemku p. ¢. 4127/3 — zahrada o vyméfe 1256 m2, p. €. 4127/9 — zahrada o vymére
16 m2 a p. ¢. 4127/9 — zahrada o vyméfe 22 m2, to vSe zapsano na LV ¢. 2463 pro k.
. Louny, obec Louny, v Katastru nemovitosti pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Louny.
(dale jen ,Zahrada®)

Blizsi informace k Zahradé jsou uvedeny ve Znaleckém posudku ¢&. 2022-6, ktery je
Pfilohou ¢. 2 této smlouvy.

¢) Spoluvlastnického podilu o velikosti Y2 na pozemku p. ¢ 4987/170 — zastavéna
plocha a nadvoii o vyméfe 20 m2, jehoZ soudasti je stavba bez ¢ép/ce — garaz, vse
zapsano na LV & 3612 pro k. 4. Louny, obec Louny, v Katastru nemovitosti pro
Ustecky kraj, katastralni pracovi$té Louny.
(déle jen ,,Garaz”)

B g

Prilohou €. 3 této smlouvy.

(Byt, Zahrada a Garaz déle spole¢né jako ,nemovitosti“ nebo jednotlivé jako
,nemovitost®)

. Zprostredkovatel se touto smlouvou zavazuje, Ze Zajemci zprostiedkuje uzavieni kupni
smlouvy s tieti osobou na prodej jednotlivé nemovitosti.

. Minimélni cena nemovitosti dohodnuta pro jednani je nasledujici:

a. Cena Bytu 2.835.000 K¢é
b. Cena Zahrady 1.590.000 K¢
¢. Cena Garaze 430.000 K¢

. Smluvni strany se dohodly, Ze za podminky, kdy do 3 mésicti od Géinnosti smlouvy
neprojevi zadna tieti osoba zdjem o uzavieni kupni smlouvy na pfisluSnou nemovitost,
vySe uvedené ceny nemovitosti pro jednani mohou byt Zprostfedkovatelem po pisemné
dohodé se Zajemcem sniZeny.

. Zajemce prohlasuje, Ze na nemovitostech nevdznou zZadné dluhy, zastavni prava, vécna
bfemena ani jiné pravni vady.

CL IL.

Provize

Provize se sjednava dohodou smluvnich stran ve vysi 5 % (pét procent) z ceny dosazené
v kupnich smlouviach k Bytu, Zahradé ¢i ke GaraZi. K takto sjednané vysi provize je
Zprostiedkovatel povinen uétovat Zajemci dail z pfidané hodnoty dle sazby uvedené v
pfislu$nych pravnich pfedpisech. V provizi jsou zahrnuty veSkeré naklady, které
Zprostiedkovateli v priibéhu zprosttedkovani prodeje vzniknou.
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2. Narok na provizi ve vySi sjednané dle odst. 1 tohoto ¢&lanku smlouvy vznika
Zprostiedkovateli dnem provedeni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti dle
prislu$né kupni smlouvy.

3. Zéjemce uhradi provizi bezhotovostnim pfevodem na bankovni Géet Zprostfedkovatele, a
to na zakladé danového dokladu (faktury) vystaveného Zprostredkovatelem. Faktura
bude Zéajemci zasldna do 10 dni ode dne zdpisu vlastnického priava do katastru
nemovitosti dle pfislu$né kupni smlouvy. Lhiita splatnosti faktury ¢ini 30 dnt.

4. V ptipadé, Ze Zprostfedkovatel nesplni pfedmét této smlouvy ve lhiité uvedené v ¢l. VIL.
odst. 1) této smlouvy, neméa Zprostfedkovatel narok na provize ani na tthradu ndkladi
spojenych se zprostfedkovanim prodeje nemovitosti.

5. Smluvni strany si sjednavaji, Ze narok na provizi Zprostfedkovatele vznika také po
skonceni této smlouvy, a to v ptfipadé, Ze bude uzaviena kupni smlouva, kterou bude
prodévana jednotliva nemovitost, kdy:

a. Zprostiedkovatel prokazatelné prispél k uzavreni piislu§né kupni smlouvy,

b. kupni smlouva bude uzaviena mezi Zajemcem a tieti osobou opatienou
Zprostiedkovatelem, za kterou se povaZuje zejména osoba, které
Zprostiedkovatel zajistil prohlidku nemovitosti, podepsal s nimi protokol o
prohlidce, ¢i osoba, ktera byla prokazatelné v kontaktu se Zprostfedkovatelem.
Jedné se rovnéZ o osoby blizké témto osobam.

CL. II1L.
Prava a povinnosti Zprostiredkovatele

1. Zprostiedkovatel se pfi plnéni této smlouvy zavazuje jednat v souladu s pokyny Zéjemce
obsazené v této smlouvé a v souladu s jeho zajmy a v jeho prospéch.

2. Zprostfedkovatel se dale zavazuje:

a. poridit fotodokumentaci nemovitosti, umistit na nemovitosti ozndmeni ,Na
Prodej”

b. provadét prohlidky nemovitosti, o jejichZz provedeni bude kontaktni osobu
Zéjemce e-mailem informovat,

c. vést veSkera jednani ohledné nemovitosti a sdélovat vSechny okolnosti diilezita
pro rozhodovéani tykajici se prodeje nemovitosti,

d. informovat Zajemce o priibéhu prodeje nemovitosti, a to bud’ telefonicky, nebo
pisemné,

e. zachovavat mléenlivost o v8ech skuteénostech diivérného charakteru, které se
Zprosttedkovatel dozvédél v ramci plnéni této smlouvy,

f. vrameci marketingové piipravy provést vybér okruhu potencionalnich
kupujicich z interni databaze Zprostiedkovatele,

g. provést reklamni kampari s vyuzitim internetovych stranek Zprostiedkovatele
www.mmreality.cz a jinych realitnich serverti ¢i dal$ich medii,

h. zajistit vypracovéani vSech potiebnych dokumentii pro prodej nemovitosti, a to
véetné pripravy kupnich smluv & névrhGt na vklad vlastnického préava
k nemovitostem do katastru nemovitosti. VSechny potfebné dokumenty
Zprostiedkovatel predloZi Zajemeci k pfipominkam.
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1.

Nebude-li zprostfedkovani prodeje nemovitosti nékteré zvySe uvedenych ¢innosti
vyzadovat, pfipadné nebude-li o né Zajemce mit zdjem nebo si je zajisti vlastnimi silami,
nemd tato skute¢nost vliv na vysi provize Zprostiedkovatele.

Zprostfedkovatel nezajistuje fyzické predani nemovitosti kupujicim, pokud se smluvni
strany nedohodnou jinak.

Cl. Iv.
Prava a povinnosti Zajemce

Zijemce se zavazuje:

a. informovat tieti osoby, které pfimo projevi zdjem o koupi nemovitosti o
skutefnosti, Ze je prodej nemovitosti realizovin vsoudinnosti se
Zprostiedkovatelem a neprodlené tuto osobu na Zprostfedkovatele pfesmérovat.

b. poskytnout Zprostiedkovateli iplné a pravdivé informace ohledné nemovitosti,
nezbytnou dokumentaci, podklady a jinou potfebnou soucinnost, kterou si
Zprostiedkovatel vyzada a bude-li je mit Zajemce k dispozici. Sdélovat mu i dalsi
skuteénosti, jeZ mohou mit rozhodny v§znam pro ¢innost Zprostfedkovatele, resp.
pro uzavieni kupni smlouvy, a to bez zbyteéného odkladu po jejich zjisténi
(zejména skuteénosti ohledné moZnosti podani navrhu na zahajeni insolven¢niho
¢i exekuéniho Fizeni, apod.),

c. neuzaviit sjingym zprostfedkovatelem nebo jinou tieti osobou smlouvu o
zprostfedkovani nebo jiny smluvni vztah, kterym by Zajemce nabidl ke
zprosttedkovani prodej nemovitosti ¢i jinych dispozic s ni, tj. Zajemce je povinen
dodrzovat vyhradni pravo Zprostifedkovatele vyplyvajici z této smlouvy.

d. poskytovat kupujicimu soudinnost pfi vyfizovdni Gvéru a umoZnéni vkladu
zastavniho prava k nemovitosti, pokud bude Zajemce souhlasit se zajisténim tvéru
kupujiciho formou zéstavniho prava k nékteré z nemovitosti.

CL V.
Dariové povinnosti Zajemce

Zajemce bere na védomi, Ze Zprosttedkovatel neodpovidd za existenci datiovych
povinnosti ¢i jejich plnéni ze strany Zajemce.

Cl. VL.

Zmocnéni
Zajemce podpisem této smlouvy zmociiuje Zprostredkovatele ke vS§em pravnim jednanim

potfebnym ke zprostifedkovani prodeje nemovitosti podle této smlouvy, vyjma opravnéni
uzavirat vlastni zprostfedkovavané smluvni vztahy.
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Cl. VIL
Trvani smlouvy

Tato smlouva se uzavirdA na dobu urcitou 6 mésicii, jestlize do této doby nedojde
k uzavieni kupnich smluv na jednotlivé nemovitosti s tfetimi osobami. V pfipadé, Ze se
prodej nemovitosti neuskuteéni ve vyse uvedené dobé, 1ze smlouvu po dohodé smluvnich
stran prodlouzZit pisemnym dodatkem.

Pied uplynutim doby sjednané v odst. 1 tohoto ¢lanku smlouvy lze smlouvu ukoncit:
a. pisemnou dohodou smluvnich stran,
b. pisemnou vypovédi nékteré ze smluvnich stran,
c. odstoupenim od smlouvy nékteré ze smluvnich stran.

Smluvni strany jsou opravnény smlouvu ukonéit pisemnou vypovédi i bez udéni diivodu.
Vypovédni doba ¢ini 1 mésic a podind béZet prvnim dnem kalendainiho mésice
nésledujiciho po doruéeni vypovédi druhé smluvni strané.

. Vpfipadé vypovédi smlouvy Zajemcem nebo v ptipadé ukonéeni smlouvy dohodou
smluvnich stran méa Zprostfedkovatel narok na ndhradu prokazatelné vznikljch a
doloZenych néaklad@ spojenych se zprostfedkovidnim prodeje nemovitosti (tj. zejména
inzerce nemovitosti, provadéni prohlidek, vyjednavéni s potencidlnimi zajemci o koupi
nemovitosti, apod.). Na ¢astku ve vysi vynaloZenych nakladh vystavi Zprostiedkovatel
Zajemci fadny dariovy doklad.

Kazda ze smluvnich stran ma pravo odstoupit od smlouvy v pfipadé, kdy néktera ze
smluvnich stran porusi zdvaznym zptisobem nékterou povinnost uvedenou v této smlouvé
¢i v pripadé poruseni smlouvy podstatnym zptisobem dle § 2002 ob¢anského zakoniku.

Odstoupeni od smlouvy musi byt pisemné, jinak je neplatné. Odstoupeni od smlouvy je
uéinné ode dne, kdy bude doruéeno druhé smluvni strané. Smluvni strany se dohodly, Ze
v piipadé odstoupeni od smlouvy se nevraci Zprostfedkovatelem jiZz poskytnuté plnéni dle
smlouvy.

Cl. VIII.
Zavéreéna ujednani

Veskeré zmény a doplnéni této smlouvy je mozné provadét jen pisemnymi datovanymi a
¢islovanymi dodatky podepsanymi obéma smluvnimi stranami.

Smluvni strany ujednévaji, Ze ukéaze-li se byt kterékoliv ustanoveni smlouvy neplatnym
nebo nevykonatelnym, nedotkne se tato neplatnost nebo nevykonatelnost dal$ich
ustanoveni smlouvy, nemaji- li vzdjemnou provizanost a nedotkne se smlouvy jako celku.
Smluvni strany se zavazuji bez odkladu nahradit neplatné nebo nevykonatelné ustanoveni
smlouvy bezvadnym, které se svym tGéelem co nejvice blizi nahrazovanému.

Smluvni strany souhlasi se zvefejnénim této smlouvy v plném rozsahu véetné osobnich
tidaji ve smlouvé obsaZenych & poskytnutim informace tfetim osobam o této smlouvé &
podstatnych éastech této smlouvy za podminek definovanych zidkonem ¢&. 106/1999 Sb., o
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svobodném piistupu k informacim, ve znéni aktualnim ke dni poZadavku na informace ¢
zvefejnéni, a rovnéz prohlasuji, Ze nic z obsahu této smlouvy nepovazuji za obchodni
tajemstvi.

Smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami a G¢innosti
dnem jejiho uvefejnéni vsouladu se zidkonem ¢&. & 340/2015 Sb., o zvlastnich
podminkach G¢innosti nékterych smluv, uverejiiovani téchto smluv a o registru smluv

(z&kon o registru smluv), ve znéni pozdéjsich predpisfi. Uvefejnéni smlouvy podle
piedchozi véty zajisti Zoo Praha.

Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichZ kazdy ma platnost originalu,
z nichZ kazda ze smluvnich stran obdrZi po jednom vyhotoveni.

Na znameni souhlasu se v§im, co je shora uvedeno, pfipojuji smluvni strany své podpisy.

Nedilnou soucasti této smlouvy jsou jeji prilohy:
Prloha €. 1 — Znalecky posudek &. 2022-5
Pfiloha ¢. 2 — Znalecky posudek ¢. 2022-6

Pfiloha €. 3 — Znalecky posudek €. 2022-7

V Praze dne 2022 VLounech dne "V "~ 2022

Za Zoologickou zahradu hl.m.Prahy Za M & M reality holding a.s.

Mgr. Miroslav Bobek :
feditel

vedouci pobocky Louny

A1V
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ZNALECKY POSUDEK
&. 2022-5

odhad obvyklé ceny nemovité véci pro dédické fizeni
Predmét ocenéni: Bytova jednotka - byt ocenéni stavajiciho stavu
Néazev nemovité véci: Byt &. 2515/17 v ul. Husova, Louny
Bytova jednotka €islo:  2515/17 v bytovém domé &.p.: 2515-2516
na pozemku parc. €. 942/35 s pozemky: 942/35
véetné spoluviastnického podilu: 691 /28 505 na spoleénych tastech domu a pozemku
Katastralni Gzemi: Louny LV E.: 5404, 5047
Kraj: Ustecky Okres: Louny
Obec: Louny Cast obce: Louny
Ulice: Husova Cislo orientaéni: PSC: 440 01

Vlastnik jednotky: Bohumil Minafik, Husova 2515, 44001 Louny, spoluviastnicky podil: 1 /1
Viastnik pozemku:  Bohumil Minafik, Husova 2515, 44001 Louny, spoluviastnicky podil: 1 /1

Objednatel: Zoologicka zahrada hl. m. Prahy tel.:
Adresa: U Trojského zamku 120/ 3, 17000 Praha 7

[OCEL OCENENI: __Pro ucely dédického Fizeni |

Obvykla cena dle zakona o ocefiovani majetku Stav ke dni / Prohlidka: 16.11,2021 / 15.2.2022
Obvykla cena -
stavaijici: 2 490 000 KE Pozn:

(cana dle stavu ke dni ocaenéni)

Obvykla cena budouci: Pozn.:
(cena po dokonéeni stavby v cenové
drovni ke dni ocendni)

Prodejnost nemovité véci: prodejna do 6 mésicl

Vypracoval:  Ing. Petr Kfivka tel.: [ G

Adresa: T -
Datum: 17.2.2022

podpis, pfip. razitko

Tento posudek obsahuje 13 stran textu vEetné 4 stran pfiloh.




SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj; Ustecky Obec, &ast obce: Louny, Louny Poget obyvatel: 18 156
KU:  Louny Ulice: Husova Cislo popisné: 2515-2516
Bytova jednotka stavajici stav budouci stav
Dispozice jednotky: 3+1

Podlazi: 6. NP

Orientace: J

Vytapéni: dalkové (zdroj mimo budovu)

Podlahova plocha: 77,64 m?2

Zapotitatelna plocha: 73,37 m?

GaraZ v objektu (po&et stani): ne

Stéfi / dalsi Zivotnost: 33 67

Opotrebeni celkové: 35,00 %

Rozestavénost: 100,00 %

Technicky stav jednotky: dobfe udrzovana

Rekonstrukce jednotky celkova/diléi v roce: O celkova ® dilei 2015
Provedene dilti rekonstrukce jednotky: hygi. zafizeni O kuch. linka B podlahy [ okna
Budova

Pocet podlazi PP / NP 0/8

Potet bytovych / nebytovych jednotek 4413

Vytah ano [One

Konstrukce budovy montovana (panelova, betonova)

Parcelni ¢isla pozemk( ve funkénim celku: 942/35

Celkova vyméra pozemku: 562 m?

Energeticky pritkaz stavby: Neni

Technicky stav: dobfe udrZovana

Rekonstrukce stavby celkova/dil&i v roce: O celkova ® dilgi 2012
Provedené dili rekonstrukce stavby: [ stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ ostatni
Mistopis a inZenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): & MHD B Zeleznice @ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): @ dalnice/silnice . tf @ silnice I1., 11L&

Okoli nemovité véci; bytova zéna [ primyslova zéna [ nakupnizéna [ ostatni

Poloha v obci:
Prodejnost nemovité véci:

Sirsi centrum - sidlistni zastavba
prodejna do 6 mésicl

Pfipojky: B voda [ kanalizace [ plyn elekiro telefon / dat. sit
Pfijezd: [ zpevnéna komunikace
Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
stavajici stav budouci stav

Porovnavaci hodnota 2 494 600 K¢& 0 Keg

Vynosova hodnota 0 K& 0 K&

Vécna hodnota 1907 620 K& 0 Ke

Obvykla cena 2 490 000 K&




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Mésto Louny je méstem s roz&ifenou plsobnosti a je nejvyznamnéj§im méstem okresu, dfive bylo okresnim méstem. Ve mésté Zije cca
18.350 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura, sit (fadl a statnich instituci, Skoly vEetné stfednich, penézZni Ustavy,
pojistovny, ob&anska vybavenost - kino, divadlo, kulturni a koncertni saly, sportovni zafizenl, nemocnice s poliklinikou, supermarkety
apod.

Dopravni spojeni - mésto leZi na trase Praha-Most, Praha-Chomutov-Chemnitz, je vybudovan silniéni obchvat mésta, je zde viakové a
autobusové nadrazi, Uzemi mésta je stabilizované, rozvoj probiha dle schvalené UPD.

V misté jsou pracovni piileZitosti v sougasné dob& dobré, nezaméstnanost z hlediska kraje je podpriumérna - velmi nizka, castym jevem
je rovnéZ dojiZdéni za praci do hl. mé&sta Prahy.

Poloha nemovitosti

Ocefiovany byt se nachézi v typovém panelovém dvojdomé& umisténém v fadové zastavbé v obytné zéné sidliétniho typu, lokalita
.sidlisté Hrnéifska", na jizni strané Husovy ulice. Jedné se o lokalitu sidli§tniho typu nachazejicl se vychodné nedaleko od centra mésta
- viz situace obsaZena v piiloze ocenéni.

Pfistup k bytovému domu je z vefejnych prostor - chodnikii a mistni komunikace umisténych na vefejné pfistupnych pozemcich
ostatnich ploch ve vlastnictvi mésta Louny. V dochazkové vzdalenosti je b&Zna obtanska vybavenost - matefska $kola, $kola, zastavka
vefejné dopravy, restaurace, nakupni centrum, sportovisté - sportovni hala, zimni stadion a daldi afady a vybavenost vybavenost v
centru mésta.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci: Sirdi centrum - sidlidtni zastavba

Okoli: bytova zéna [ primyslova zéna CJ nakupni zona [ ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): B MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice |. tf & silnice 1. ILtF

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, G&el uziti, dispoziéni feseni, piisludenstvi)
Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka &. 2515/17 nachéazejici se v typovém bytovém domé v Lounech, ulice Husova,
evidovana na pfilozeném LV &. 5047 pro k.G. Louny.

Bytovy diim

Jedna se o montovany panelovy dum typu TO8 B - sténovy systém s rozponem v modulu 6.0 m, s plochou stfechou, varianta s
celosté&novymi obvodovymi panely. Bytovy dim je umistén jako &ast dvojdomu &p. 2515-2516 umisténém v fadové zastavbé, v bloku
shodnych budov podél ulice.

Panelovy montovany dim je nepodsklepeny, s osmi nadzemnimi podlaZimi. Pfizemi obsahuje nebytové prostory a spoleéné prostory,
daldi podlaZi jsou obytnd, stfecha je plocha.

Dim je dobfe udrZovany - provedena vyména oken a vstupnich dvefi (plastova s ID), trubni instalace ZTI - plastové, provedeno vnéjsi
zatepleni domu VKZS, interiér domu je udrZovany po dilEich opravach (povrchy podlah a stén), vstupni portél, osazen zanowvni
Eurovytah. Dim nevykazuj zjevné vaznéjsi vady.

Byt £.2516/10

Ugel vyuziti - bydleni.

Dispozice - vnitini uspofadani bytu je typu 3+1, byt je situovan v 6. NP domu, prosklené plochy bytu jsou orientovany na sever a jih.
Stav bytu je pramérné& udrZovany - jedna se o funké&ni plvodni stav s diléimi novodobymi Gpravami, s plvodnim udrZovanym
umakartovym jaédrem. Podrobnéji viz dal&i &ast ocenéni.

Pozemek

Dim je umistén na pozemku p&. 942/35, ktery je soucasti viastnictvi v podilu odpovidajicim rozsahu bytu dle zadkona o bytech (podil na
spoleénych ¢astech domu a pozemku odpovidé poméru podlahové plochy bytu a souétu vech obytnych podl. ploch na domé). Hodnota
pozemku je v poméru k bytu v mist& margindini.

echnic is ocefiované n véci
Stavebné technicky stav jednotky: dobfe udrZovana
Priikaz energetické naroZnosti jednotky: Neni
Rekonstrukee jednotky: O celkovd E diléi [ hygienicka zafizeni O kuchyfiska linka [ podlahy [ okna LI dvefe
Potet podzemnich/nadzemnich podiaZi:  0/8 Potet bytovych/nebytovych jednotek: 44 /3

InZenyrské sité a vyuZiti nemovité véci

Pripojky: [l voda [ kanalizace plyn elektro telefon

Pristupova komu.: B zpevnéna O nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 942/36, 942/30, 942/25

Vyuziti: B9 bydleni O prondjem [ podnikéani 1 bydl. a podnik. 1 East. obsazen 1 volny objekt
Pristup a pfijezd k pozemku

[ z vefejné komunikace 0 pfes vlastni pozemky [ zajistén v&cnym bfemenem

O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim O pravné nezajistén



Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni éislo  |Druh pozemku Viastnik pozemku/komunikace - komentaF

942/36, 942/30, |ostatni plocha - ostatni komunikace,  |Mésto Louny, Mirové namésti 35, 44001 Louny
942/25 zelefi

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

B Nemovita v&c neni pronajimana / propachtovana

O Néjemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurgitou za trZnich podminek

O Néjemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urgitou nebo neurgitou za nevyhodnych podminek pro pronajimatele
Dalsi komentar k zhodnoceni najemniho vztahu

Byt neni pronajat.

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umoZiiuje podpis zastavni smiouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uZivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

Popis rizik spojenych s pravnim stavern nemovité véci
Bez rizika.

Rizika spojena s umisté&nim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovité véc situovana v zéplavové zoné |

Nemovité vic: [ byla v minulosti zaplavena = [ nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi profi povodni / zaplavé: L1 doporuéuji & neni nutné

Popis rizik spojenych s umisténim nemovité véci
Rizika spojena s umist&nim nemovitosti nebyla zjisténa.

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni

RIZIKO Popls rizika

NE Reélna bfemena a sluzebnosti neoviiviiujici hodnotu nemovité véci (napf. pfipojky inZenyrskych siti)
NE Bez omezeni viastnictvi

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni
Omezeni vlastnickych préav s vlivem na trzni hodnotu nebyla zjisténa.

Rizika ostatni

RIZIKO Popls rizlka

NE Nemovita véc neni pronajiména

Popis ostatnich rizik
Jina rizika nebyla zjist&na.

Prehled listu viastnictvi

LIST VLASTNICTVI
Kraj: CZ042 Ustecky Okres: CZ0424 Louny
Obec: 565971 Louny Katastralni Gzemi: 687391 Louny
Ulice: Husova ¢.0:
Viastnici Podil
FO RC:450817/104 Bohumil Minafik Husova 2515, 44001 Louny 171
Stavby na LV 5047 stavba je souéasti pozemku
Gast obce Louny Bytovy ddm &.p. na pozemku p.¢. 942/35 NE
2515-2516
Jednotky na LV 5404
Cislo jednotky: 2515/17 Spoluvlastnicky podil: 691 / 28 505 Byt
Pozemky na LV 5047
942/35 Pozemkova parcela  Parcela KN 562 m? zastavéna plocha a nadvofi




POSUDEK

Vypocet vécné hodnoty staveb

Dispozice bytu
Byt obsahuje - pfedsifi, koupelnu (sprch. box, umyvadio), WC, kuchyni, obyvaci pokoj, dalsi dva pokoje, lodzii. Orientace obytnych
mistnosti je na jinh (OP, kuchyné) a sever, Mimo byt se nachazi sklepni kdje.

Konstrukce a vybaveni

Viz tabulka vybaveni stavby - vybaveni bytu je standardni, provedeny rozvody SV, TUV, odkanalizovani, EI 230 V, ustfedni vytapéni,
TUV - délkovy zdroj, v kuchyni plivodni kuch. linka, spordk, dale vybaveni STA, napojen Internet, hygienické zédzemi je plvodni -
udrzované, provedena obména zaf,. pfedmétu.

Technicky stav

Byt je v dobfe udrzovaném stavu, po dil€ich novodobych Gpravach:

- osazena plastova okna, provedeno zaskleni lodZie

- provedena castecna vyména podlahovych krytin - plovouci laminatové (dva pokoje piivodni PVC)
- Uprava umakart. jadra - keram. obklady, tapeta, vyména zaf. pfedméti - sprchovy box

Zjevné podstatné zdvady v bytd nebyly zjistény, byt lze uZivat b&Znym zplsobem. Souéasny stav bytu je hodnocen jako v misté
primé&rny, dobry, s pfedpokladem nutnosti budouci rekonstrukce ve stfednédobém &asovém horizontu.

Vypocet vécné hodnoty (bytova jednotka, nebytova jednotka)
v);;géet podiahovych ploch jednotky
N

Typ vyméry Podlahové plocha Koeficlent Zapoéitana plocha

pokoj 1 byt 11,90 m2 1,00 11,90 m?
pokoj 2 byt 14,80 m? 1,00 14,80 m2
kuchyné byt 13,10 m? 1,00 13,10 m?
obyvaci pokoj byt 16,50 m? 1,00 16,50 m?
pledsif byt 8,30 m? 1,00 8,30 m?
sklep byt 2,70 m? 0,50 1,35 m?
lodzie byt 5,84 m? 0,50 2,92 m?
koupelna + WC byt 4,50 m? 1,00 4,50 m?
Celkova podlahova plocha 77,64 m? 73,37 m?
Konstrukce Popis

Zzklady v¢. zemnich praci
Svislé konstrukce

betonové pasy izolované
panelové betonové, obvodové betonové sendvicové

Stropy Zelezobetonové montované, kazetové mineraini podhledy
Krov, stfecha plocha

Krytiny stfech Zivitné, svafované, vicevrstvé

Klempifské konstrukce titanzinek, poplastované vicevrstvé plechy parapetil

Stukové omitky, malby
VKZS - probarvena strukturovana omitka typu "mnichov"
b&Zné keram. obklady

Uprava vnitfnich povrchi
Uprava vnéjsich povrchl
Vnitinl obklady keramické

Schody Zelezobetonové montované s béZnym povrchem
Dvefe napliiové - piné a prosklené, plvodni kovové zarubné
Vrata neuvaZuje se

Okna plastova s ID

Povrchy podiah plovouci laminatové, keramicka dlazba, plvodni PVC
Vytapéni ustfedni - dalkovy zdroj tepla

Elektroinstalace tiifazova

Bleskosvod bleskosvod

Vnitini vodovod plastové trubky

Vnitini kanalizace plastové potrubi

Vnitfni plynovod zemni plyn

Ohfev teplé vody
Vybaven( kuchyni
Vnitini hygienické vyb.
Vitahy

Ostatni

Instalaéni pref. jadra

lstredni teplovodni - centralni dalkovy zdroj
standardnl

WC, umyvadlo, sprchovy box

osobni vytah

Internet, STA, vest. skfif

puvodni umakartové - vnéjsi povrch tapeta




Podlahové plocha [m? 77,64
Zapotitatelna plocha [m3 73,37
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 40 000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K& 2934 800
Stafi rokl 33
Dalsf Zivotnost rok 67
Opotfebeni % 35,00
Vécné hodnota (VH) Ké 1907 620

Vypocet hodnoty pozemki

Zakladni popis ocefiovanych pozemku

V fedeném pfipadé je soucasti ocefiovaného bytu odpovidajici spoluvlastnicky podil na pozemku. Pozemek ma ve vztahu k podilu na
domé marginaini hodnotu, hodnota pozemku je zahrnuta v trZni hodnoté bytu.

Pfehled oceriovanych pozemki

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra [m] Spoluvlastnicky podil
zastavéna plocha a nadvofi 942/35 562 691/ 28 505
Celkové vyméra pozemkii: 562

Vypocet porovnavaci hodnoty

Analyza trhu

Ve mésté Louny aktudiné pfetrvava pfevis poptavky nad nabidkou, v uZzsim segmentu trhu se stfedné velkymi byty (cca kolem 65-75
m?) po rekonstrukci (velmi dobry stav) poptavka pfevysuje nabidku a v to i v kontextu s celkovym ristem cen byti smérem od Prahy
(Slany, Kladno). Nabidkové ceny téchto byt (dle realitni inzerce) se v Lounech pohybuji v rozpéti 35-40 tis. K&m? podiahové plochy
bytu, v zavislosti zejména na velikosti bytu, jeho technickém stavu, vybaveni a poloze bytového domu ve mésté, Daléi ukazatele jiZ majl
nizsf vyznam (umist&ni v podlaZi apod.). Uvedena horni hranice plati pro byty po celkové velmi kvalitni rekonstrukci (plastova okna,
zatepleny objekt, nova koupelna - zdéné jadro, nova kuchynd, upravy povrchi, podiahové krytin, zaskl. lodZie apod.), spodni hranice
pak pro byty s niz§im podilem obnovy z piivodniho stavu. Odchylky od uvedeného cenového rozpéti jsou v konkrétnich pfipadech
moZné, cenové potadavky na realitni inzerce jsou vSak mnohdy pfemriténé.

Porovnévaci metoda

Bylo provedeno porovnéni s byty dle viastni databéze zpracovatele, srovnavaci zékladnou pro porovnani byla zvolena podiahova
plocha bytu (zapoéitatelnd plocha - dle metodiky CBA). Byla pouZita pfimé porovnavaci metoda kumulativni formou kombinaci
kvalitativni a kvantitativni analyzy za pouZiti korek&nich koeficientl (indexova metoda).

® Zdavodnéni porovnavaci hodnoty

NavrZena jednotkova trZni cena (JTC) je v feSeném pfipadé v uzavfeném intervalu po adjustaci vybranych srovnatelnych vzorkd,
NavrZzena jednotkova relace (JTC) je odhadnuta pod homni hranici uzsiho cenového rozpéti - 32.5-35,5 tis.KIm#%/UP (po adjustaci
vzorkl), nad drovni JTC vzorki €. 1, €. 2, které jsou hodnoceny hife aZ t&sné hife, pod drovni tésné iépe hodnoceného vzorku &.3.



Popis / Zdivodnénl koeficientu K Lokalita / Fotografie
Typ stavby Zapoéitatelna PodlaZzi Dispozice PoZadovanacena Jednotkova cena Koeficient celkovy Upravena cena
plocha
m?2 Ké K&/m? Ke K&/m?
Vzorek 1 Byt 3+1 - ul. Husova, Louny
Zdroj informace - viastni databéze, obchodovéno v 06/2020. 2L Yy \'!‘x

Prodej bytu 3+1, & 2520/3 v ul. Husova - bytovy dim osazen na opacné strané této ulice
oproti oceriovanému. Bytové jednotka se nachazl ve zvy3eném 1. NP panelového domu s
vytahem. Zahmuje standardni dispozici - pfedsifi, loZnici, obyvaci pokoj, tfetf pokoj kuchyni,
koupelnu a WC. Bytovy dam proSel revitalizacl obvodového plasté, osazen novy Euro
osobnl vytah. Stav bytu - plvodni podst. udrfovany stav, umakartové jadro, byt s
pledpokladem budoucf zdsadni rekonstrukce.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - vlasin/ dalabdze - dprava viivem ristu cen -
koeficient 1,25; Lokalita - srovnatelné - koeficient 1,00; Velikost nemovitosti - bez viivu -
koeficient 1,00, Provedeni a vybaveni - horsi - zastaralé puvodn/ provedeni - koeficient
1,05; Celkovy stav - hor$l - k okamZité rekonstrukeci - koeficient 1,05; Typ stavby, stav
bytového domu - srovnatelné - koeficient 1,00; Poloha bytu v domé, orientace - horS$i -
zvysené piizeml - koeficient 1,02; Uvaha zpracovatele ocenéni - podstatné horsl byt -
koeficient 1,05;

Zdivodnéni koeficientu K.: Vzorek hodnocen podstatné hiie - horf poloha bytu domé,
byt pfed rekonstrukcl, viz hodnoceni diléich kriteril.

panelovy 72,00 1. NP 3+1 1 580 000 21944 1,48 32477
montovany dum
Vzorek 2 By 3+1 - ul, Husova, Louny

Zdroj informace - viastnl cenové databdze (zdroj Reas), obchodovéno v 06/2021,
V-2046/2021-507, byt ¢. 2520/13. Prodej bytu v dobrém udriovaném stavu, v 5. NP
obdobného bytového domu (panelové konstrukce T 08B) ve stejné ulici na protilehlé
strané. Byt je dispozice 3+1 s lodZii, v plvodnim dobfe udriovaném stavu, po diléich
opravéch - okna, podiahy, obnova kuch. linky, pavodni hygien. jédro - udrZované.
Hodnoceni: Redukce pramene ceny - viasinl databaze - Uprava na éasovou osu -
koeficient 1,05; Lokalita - srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost nemovitosti - bez viivu -
koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - mimé hor§i - neni zaskl. lodZie - koeficient 1,01;
Cealkovy stav - bez viivu - koeficient 1,00; Typ stavby, stav byltového domu - srovnatelné -
koeficient 1,00; Poloha bytu v domé, orientace - bez viivu - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - tésné horsi byt - koeficient 1,01;

Zddvodnéni koeficientu K.: Vzorek hodnocen tésné hife aZ srovnatelné - viz hodnoceni

Jjednotlivych kriteril.

montovany 72,50 5. NP 3+1 2 300 000 31724 1,07 33945
typovy dim

Vzorek 3 Byt 3+1 - ulice Prokopova, Louny

Zdroj informace - vlastni cenové databaze (zdroj Reas), obchodovéno v 08/2021,
V-2676/2021-507, byt ¢. 2512/21. Prodej bytu po rekonstrukci, v 8. NP obdobného
bytového domu (panelové konstrukce T 08B).

Byt je dispozice 3+1 s lodZii, v dobrém technickém stavu po diléi rekonstrukci, ne viak
zésadni.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovany prodej v 08/2021 - (iprava na ¢asovou
osu - koeficient 1,05; Lokalita - kiidnéjsf - koeficient 0,99; Velikost nemovitosti - bez viivu -
koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - nenl zaskl. lodzie - koseficient 1,01; Celkovy stav -
mimé lep$l stav interiért - koeficient 0,99; Typ stavby, stav bytového domu - srovnateiné -
montovany BD - koeficient 1,00, Poloha bytu v domé, orientace - bez viivu - koeficient 1,00;
Uvaha zpracovatele ocenéni - t6sné lep$/ byt - koeficient 0,99;

Zduvodnéni koeficientu K, Vzorek hodnocen celkové tésné lépe - viz hodnoceni

Jjednotlivych kriterii.

montovany typovy 73,00 8. NP 34, L 2518000 34493 1,03 35528

dim

Variaéni koeficient pfed tpravami: 18,32 % Variaéni koeficient po Gpravéach: 3,67 %
Zapotitatelna plocha: 73,37 m?

Minimalni jednotkova cena: 32 477 K&im? Miniméini cena: 2382837 K&
Priméma jednotkova cena: 33 983 K&/m? Primé&ma cena; 2493 333 K&
Maximélni jednotkova cena: 35 528 K&/m? Maximalnf cena: 2606 689 K¢
Stanovend jednotkova cena; 34 000 Ké/m? Porovnévaci hodnota: 2494 600 K&




Rekapitulace ocenéni

Komentaf k navrhu (uréeni) obvyklé ceny a zdivodnéni

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka &. 2515/17 nachézejici se v typovém bytovém domé v Lounech, v ulici Husova,
evidovana na pfilozeném LV &. 5404 pro k.G. Louny.

Odhadované obvykld cena je navrfena s pfihlédnutim k porovnavaci i vécné hodnoté,_s dirazem, na v daném_ seamentu trhu
ol i

Porovnavaci hodnota je podstatné vy33i oproti vécné hodnot&, jedna se o nasledek stoupajicich cen byt v celkovém kontextu, jejich

aktualni nedostatek na trhu (dlouhodobé nedostaéujicl vystavba byt( novych), ve vazbé na vysoké ceny bytl v dalSich velkych méstech

smérem k hl. m. Praze v&etné.

Vynosové hodnota - tato hodnota nebyla zjidtovana, i pfes postupny rist cen najemného nedosahuje trovné porovnavaci hodnoty,

piicemz jeji vySe v regionu stale nema cenotvorny charakter.

Analyzou trhu a porovnénim srovnatelnych byt (uskute&né&né obchodni transakce na trhu) byla odhadnuta upravena (tr2ni) jednotkova
cenova relace v daném segmentu trhu cca 32-35 tis. K&/m%UP po adjustaci. Byt je v dobrém stavu, umistén v dobfe udrZovaném
bytovém domé& v dobré poloze v okr. mést&, v misté a v daném segmentu trhu primémé kvality - |ze pfedpokladat budouci
rekonstrukei.

® Obvykla cena pro soucasny stav reflektuje porovnavaci hodnotu a je navrzena v pfedpokiadaném
cenovém rozpéti 2.5 - 2.7 mil. K&.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran&. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a
mohou mit vliv na obvyklou cenu. Pfedpoklada se odpovédné viastnictvi nemovitosti, jeji pojisténi a daldi pribézna Gdrzba.

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici ,,obvyklé ceny” uvedené v § 2 zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, ve
znéni platném k uvedenému datu.

Prohla&uji, Ze pfi ocenéni jsem osobou nezavislou.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna do 6 mésicil

Sougasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 2 494 600 K& 0 K&
Vynosova hodnota 0 K& 0 K&
Vé&cna hodnota 1907 620 K& 0 Ke
Obvykla cena 2 490 000 K&

Silné stranky nemovité véci

- dobfe udrzovany plvodni stav bytu po diléich opravach

- zasklena lodZie

- dobfe udrZovany stav bytového domu - zatepleni, interiéry, plastové portaly, Euro-vytah

- poloha domu ve vyhledavané sidlistni lokalité, s navazujici zelenl, nedaleko centra okresniho mésta a béZné OV

Slabé stranky nemovité véci

- b&Zna negativa konstrukéniho systému panelového domu (zvy$ena hluénost)
- plvodni umakartové jadro

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m? zapoéitatelné plochy (pouze pro statistické ugely)

Obvykla cena: 2490 000 K&
Z toho hodnota garaZi, garaZovych a parkovacich stani: 0 K&
\Z toho obvykla cena pfedzahradek: 0 K&
Upravena obvykla cena: 2 490 000 K&
Zapocitatelna plocha: 73,37 m?
lJednotkova cena zapodcitatelné plochy: 33 938 K&/m?




Odména nebo nahrada nakladu
Odména byla sjednéna smiluvné. Znalecné a nahradu nakladl dcétuji dokladem &. 22-5.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouZit pro Gcely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona €. 99/1963 Sb.
obé&anského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich pfedpisil. Znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledku
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996
pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu &. 220
znalecké posudky v uvedeném oboru. Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 2022-5 evidence posudki.

Seznam podkladui a pfiloh znaleckého posudku

Podkiad / Priloha pocet stran A4 v pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti 1
Snimek - mapa ISKN 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovitosti 1




List viastnictvi

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [6.11.202! 00:00:00

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno bezuplatné délkovym plislupem pro iéel: Dédické fizeni, &: 35 D 1271/2021 pro Nolaf Baladova Olga, Mgr.

Okres: CZ0424 Louny Opec: 565971 Louny
Kar.fGzemi: 687391 Louny Lisr viastnicrvi: 5404
V kat. vzemi jsou pozmky vedeny v jedné éiselné fadé
N Viastnik, jiny cpravnény = I — [dentifikator Podi !
Viastnické prévo o -
Minafik Bohumil, Husova 2515, 44001 Louny 450617/104
B Nemovitosti
Jednotky Fodil na
Copad VD spelednych Sastech
C: jednocky Zplhsob wyudic g Epfisck ochrany Jednotiy domy a pozemku
2515/17 byt byt.z. 651/28505
Vymezeno v:
Hudovs  Louny, €.p. 2515, 2516, byt.dum, LV 5047
na parcele 942/35, LV 5047
Parcelas 942/35 zastavénad plocha a nadvoii 562m2

Bl Yécnd prava sloufici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zépisu

{ Véoné prava zatéfyuiicl nemovitosy ; Castl Zalné souviseiiclch Gdai
C &or ra zatéd ¢ movitosyl =3 B wet souvise)l h Gdaia

Typ vztahu

o Vécne bfemeno (podle listiny)
dpravnént pro
" Lounské tepelné hospodafstvi spol. s r.o. ", 17.
listopadu, 44001 Louny, RC/ICO: 62243179
Povinnost k
Jednotka: 2515/17
Lisrinz Smlouva o vécném bfemeni V3 212/1999 ze dne 11.2.1999,pravni G&inky vkladu ke
dni 18.2.1999.
POLVZ:2B81/1999 2-5200281/1999-507
k datu podle pravni Gpravy G&inné v dobé vzniku priva

D Poxnamky a daldi obdobnd ddaie - Bez zdpisu

Plomby a upozornénl - Bex zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podkiady zapisu

o Usneseni soudu o vypofiddiani SJM a o dédictvi 35D 514/2013-87 =2e dne 29.07.2013. Pravni
moc ke dni 29.07.2013.

2-6087/2013-507
Pro: Minafik Bohumil, Husova 2515, 44001 Louny REATED: 450617/104
F Vztah bonitevanych podné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Baz zapisu

Upozornéni: Dalsi adaje o budové a pozemcich uvedenych v &Sasti B 4sou vidy na pfisluiném
vﬁrpisu z katastru nmvitoati p:o vlast.nictvt domu s byty a nclgy_!;ﬂf_ni

NemaviT i tiEemhim olVarld, Ve AXn] SECAVE RITIAT Y. OemOVE Tos

s pragoviice Louny, Red: 207,
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Kopie katastralni mapy
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Pozemek p.&. 942/35 v k.u. &. 687391
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Poloha bytového domu
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Fotodokumentace
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo 2022-6
Odhad obvykié ceny nemovité véci pro dédické Fizeni

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky funk&niho celku zahrady p&. 4127/3, 4127/8, 4127/9 evidované v Katastru

nemovitosti na LV &. 2463 pro k.0. Louny, mésto Louny. Ocefovany nemovity majetek je popsan podrobnéji v dalSich
Castech elaboratu.

iZnalec: Ing. Petr Kfivka
Adresa: [ |
IC: 68453418 telefon: emai- i |
Zadavatel: Zoologickd zahrada hl. m. Prahy, I€O: 00064459
Adresa: U Trojského zamku 120/3, 170 00 Praha 7
OBVYKLA CENA 1 350 000 K&
Poéet stran: 15 Poiet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni &islo: 1

Podle stavu ke dni: 16.11.2021 Vyhotoveno: V Lounech 21.2.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otdzka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek dle ,,Objednavky zadavatele ” :
- zpracovani znaleckého ocenéni nemovitosti pro Gcely dédictvi - pfedpoklada se urteni obvyklé ceny v intencich

zakona o ocefovani majetku €. 151/1997 Sb. v platném znéni k uvedenému datu.
1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro d&dickeé fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zdvéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny doplfiujici informace s vlivem na ,pfesnost” zavéril posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 15.2.2022 za pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni, notafské kancelafe, [
2



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocené&ni nize uvedené zdroje dat. VEechny pouZité zdroje jsou nutné pro lplnost, pfehlednost
a kontrolovatelnost postupt sméfujicich k ndvrhu cen & hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zékladé poZadavki vyplyvajicich z platnych ocefiovacich pfedpisl a zkuSenosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocefiovacich
praci.

2.2. Vyé&et vybranych zdroji dat a jejich popis

- informace o viastnictvi - viz LV v pifloze posudku

- cenové informace ziskané dalkovym pfistupem v Katastru nemovitosti

- mapové informace ziskané dalkovym pfistupem v Katastru nemovitosti

- aktudlni realitni inzerce a inzerované cenové informace s komentafem pfi jejich konkrétnim pouZiti v ocenéni
- platna UPD pro mésto Louny (izemnl plan)

- vlastni cenova databaze z archivu znalce, s pfislusnym komentafem jejich konkrétniho pouziti v dalSim textu
- objednéavka ocenénl ze dne 18.1. 2021

- aktualni realitni inzerce

- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni Setfeni konané za pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskerd v ocenéni zpracovana data jsou vérohodnd, pfevzatd z vefejné dostupnych zdroja a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serverll a jejich webovych stranek, pfipadné z daldich vefejné pfistupnych a ovéfitelnych informaci
uvedenych v pfisludném textu s naleZitymi odkazy.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocené&ni

Majetek a sluzba se oceiiuji dle zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (dale jen ,ZOM”), § 2, odst. 1, cenou
obvyklou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocefiovani.

® Obvykla cena

.Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Gdely tohoto
zéakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji v8echny okolnosti, které maji na cenu viiv,
aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimofadnych okelnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméjl napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dl‘:sfedky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zviadini hodnota pfikiadana majetku nebo sluzbé& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu véci a uréi se porovnanim.”

® Vramci tohoto ocenéni je tak uplatnéna pfevainé porovnavaci metoda.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, viastnosti - kvalitativni tidaje, cenové tdaje) jsou znalcem sbirdna pribézné v ramci
ocefiovaci praxe, pficemz je éerpano zejména z konkrétnich obchodovanych transakel srovnatelnych majetk(, déle pak z dostupnych
informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (cenové ldaje) a rovnéz z aktudlni realitni inzerce - viz komentaf v &asti porovnavaci
metoda ocenéni.

3.2. Popis postupu pfii zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovani a pouZiti konkrétnich dat pfisluSnym zpisobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouzitych diléich ocefiovacich postup(i - zvolenych metodik.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralnl tdaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Louny, k.i. Louny
Adresa nemovité véci: Masarykovy sady, 440 01 Louny

Viastnické a evidenéni udaje

Bohumil Minaik, Husova 2515, 440 01 Louny, LV: 2463, podil 1/ 1
Jsou uvedeny na pfiloZenych dokladech &i informacich o viastnictvi.

S



Dokumentace a skuteénost
Jind, neZ vySe uvedend, dokumentace nebyla k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pfedmétnych nemovitosti.

Mistopis

Mésto Louny je méstem s rozSifenou plsobnosti a patii k nejvyznamnéj&im méstim regionu - dfive bylo okresnim

méstem. Zije zde cca 18.300 obyvatel, v mist& je kompletni technicka infrastruktura, sit ufadi a statnich instituci, $koly véetné
stfednich, penéZni ustavy, pojistovny, cb&anskéa vybavenost - kino, divadlo, kulturni a koncertni saly, sportovni zafizeni, zdravotnicka
zafizeni -poliklinika, supermarkety a dali vybavenost.

Dopravni spojeni - mésto leZi na trase Praha-Most, Praha-Chomutov-Chemnitz, je dobudovén silniéni obchvat mésta, je zde viakove a
autobusové nadrazi, Uzemi mésta je stabilizované, rozvoj probiha dle schvalené UPD.

V misté jsou pracovni pfilezitosti aktualné dobré, nezaméstnanost z hlediska kraje je nizka, &astym jevem je rovnéz dojiZdéni za praci
do hl. mésta Prahy.

Poloha nemovitosti

Pozemky zahrady

Oceiované pozemky funkéniho celku se nachazeji severozapadné nedaleko centra mésta, severné od levého bfehu feky Ohfe, v ul.
Vosétkova-Masarykovy sady, v jiZni &asti rekreaéni oblasti mésta - viz situace obsaZené v pfiloze ocen&ni. Pozemky jsou v lokalité
pozemki uzivanych k rekreaci jako zahradky, jsou pfistupné pfimo z provizorn& zpevn&né komunikace navazujici na silnici v ulici most
Veslafi.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha O] ostatni plocha 0 oma puda
O trvalé travnl porosty [ zahrada O jiny

VyuZiti pozemki: ORD O byty [ rekr.objekt O garaze H jiné

Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna B ostatni

Ptipojky: O/ B voda 0O/0 kanalizace [O/0 plyn

vef. /vl @ / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&&ky): E MHD E Zeleznice B autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): E dalnice/silnice |. tf. @ silnice 11, I,

Poloha v obci: §iri centrum - ostatni

Pfistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky - viastnik Mésto Louny

Celkovy popis nemovité véci

® Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti evidované v KN:
- pozemky zahrady ve funkénim celku tvofené ppé. 4127/3, 4127/8, 4127/9 - zpusob vyuZiti zahrada

® Skutecny stav - G&el vyuZiti:

Zahrada

Jedné se o pozemky v uvedeném zastavéném uzemi pfevaZujiciho rekreaénfho charakteru, které se vSak nachazi v rizikové oblasti
zaplavové zény (zéna IV - vysoké riziko zaplav). Pozemky byly (a jsou uréeny) uZivany k rekreaénim Gcelim jako pozemky tzv.
zahradkafského charakteru.

® Zafazeni pozemki die UPD mésta Louny
Pozemky jsou uZivany v intencich platné tzemné planovaci dokumentace, tj. nachézeji se v Gzemich s vyuZitim v souladu s platnou
UPD - rekreaénl oblast - zahradkafska lokalita (Rl - plocha rodinné rekreace).

Néjemni vztah - nebyl objednatelem doloZen.

® Vlastnosti ocefiovanych pozemkii )
Jednd se o pozemky rovinné konfigurace, dobfe dopravné pfistupné (dvoustopymi vozidly), moZnosti vyuZiti dle platné UPD -
zahradkar. rekrealnl vyuZiti,

ad 1) Pozemek zahrady je oploceny, vstup vraty, nachazi se zde dalsi b&Zné pfisludenstvi v podobé drobné stavby - dfevostavby zahr.
chatky na p&. 4127/8 s navazujici pergolou (nezakreslené v KM), zdéné kolny na p&. 4127/9 a dalSich venkovnich Uprav - vrata, plotova
zed, suché WC, oploceni z pletiva, chodniéek z dlaZdic. Jsou pfivedeny inZenyrské sité - elektro NN, vodovod s uZitkovou vodou z feky
Ohfe, studna. Pozemek doplfiuji b&Zné ovocné dieviny a okrasné porosty.

® Analyza trhu

V mésté je standardni trh s pozemky daného typu (druhu), pfevazné s pfevisem poptavky nad nabidkou - zejména v segmentu
stavebné pfipravenych pozemk( pro rezidenéni zastavbu (bydleni, rekreace), &i pozemki zastavénych stavbami rezidenénimi a
pfibuznymi, véetné pozemki v zahr. osadéach.

Celkové je situace rozdilna die jednotlivych segmenth trhu, s vyraznymi cenovymi rozdily mezi pozemky stavebnimi (pfipravenymi),
pozemky zastavitelnymi a pozemky jinak hospodafsky vyuZitelnymi &i zemé&délskymi a pozemky zastavénymi - podrobnéji viz ¢ast
Jporovnavaci metoda”,




Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapséna v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajidtén pfimo z vefejné komunikace

Komentaf: Na pozemcich p&. 4127/8 a p&. 4127/9 se nachazejl stavby (zahr. chatka, zdéna kolna), které nejsou evidovany v KN,
ac jsou v katastraini mapé zakresleny. Doporuéuje se realizovat napravu pravniho stavu v budoucnu (legalizace staveb, zépis na
LV) - bez vlivu na odhad obvyklé ceny.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém Gzemi

ANO Povodiova zéna 4 - vysoké nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentai: Vysoké riziko povodni &i zéplav v aktivnim zéplavovém tzemi feky Ohre.

Vécna bfemena a obdobné zatizeni:

ANO Vécna bfemena ovliviiujici obvyklou cenu

Komentaf: Nizké riziko - pozemky jsou zatiZeny VBF. prava chiize (pfistup k navazujicimu pozemku pé&. 4127/2), v misté se jedna
o0 omezeni b&Zného charakteru, je zohlednéno v odhadu obvyklé ceny.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc nenl pronajimana
Komentar: Bez rizika.

3.4. Obsah

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky p&. 4127/3,8,9 - k.0. Louny



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana prizkumem trhu byla pouZita v rdmci uplatnéni porovnédvaci metody - ta je po adjustaci odlidnosti mezi porovnavanymi
vzorky a ocefiovanymi pozemky finalné podstatnym vysledkem této analyzy.

4.2. Ocenéni

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky pé&. 4127/3,8,9 - k.4. Louny

Porovnavaci metoda

Analyza trhu

V pfedmétné lokalité (regionu) je trh s pozemky aktuainé nenasyceny, s vyraznou pfevahou poptavky nad nabidkou, zejména v
segmentu stavebné& pfipravenych pozemki, potencionélné stavebnich pozemki k rezidenéni | rekreaénl zastavb& & takovému vyuZiti.
Cena téchto pozemki je v misté nejvy3si. Dalsi &asti trhu s pozemky jsou vice & méné transparentni a obchodovéni je méné Casté.
Celkové je situace rozdilna dle charakteru téchto dil¢ich podsegmenti trhu.

Osta (YUZite mK edelske

Obchoduji se velmi zfidka, v rozdilnych cenovych relacich dle konkrétnich viastnostl, polohy, dle potencialu vyuZiti ve vazbé na platnou
UPD, na vazby s okolim apod. Tyto pozemky jsou obchodovany za ceny vyrazné nizsi nez pozemky zastavitelné, v relaci rozpéti
pfevazné 50 - 300,- K&m?. Nutno podotknout, Ze tento trh neni zcela transparentni, Gidaje pro porovnani jsou obtiZn& dostupné,
viastnosti t&chto pozemkii byvaji znaéné odlidné a je obtiZné je zcela objektivné hodnotit.

o
Obchoduji se obéasné, v rozdilnych cenovych relacich dle konkrétnich viastnosti, polohy, kvality pidy a rovnéz s piihlédnutim k
budoucimu potencialu vyuZiti ve vazbé na moZnou zménu UPD v budoucnu (tzv..investiéni” pozemky s pfedpokladanou zmé&nou vyuziti
na pozemky zastavitelné). Tyto pozemky jsou obchodovany za ceny pomé&mé Sirokého rozpétl pfevazné 30 - 200,- K&m?, dle konkrétni
situace.

tavebni (zastavitelné mky rezidencni a komeréni

Stavebni, resp. zastavitelné pozemky v uvedeném diléim segmentu rizné kvality, konkrétni polohy a stavebni pfipravenosti se

obchoduiji v relacich:

- stavebni pozemky riizné pfipravenosti a b&Zného rozsahu uréené pro standardni rezidenéni vystavbu v cenové relaci cca 2500 -
3000,- K&/m?, lokalné dosaZeny jednotkové ceny i nad uvedenou cenovou relaci

- v segmentu trhu s rezidenénimi stavebnimi pozemky je patrny stéle stoupajicl cenovy trend, vzhledem ke znaénému pfevisu poptévky
nad nabidkou

- pozemky (obdobné b&zného rozsahu) k rezidenéni zastavbé stavebné& nepfipravené, nebo ¢asteéné pfipravené (pfijezd, oploceni,
moznosti napojeni IS), aviak zastavitelné, se obchoduji pfevéZné nad trovni 1300-1800,- K&m?2

- pozemky rezidenéni - k vyuZiti rekrea&nimu v&. vyuZiti rodinné rekreace typu zahradek, se obchoduji v SirS§im cenovém rozpéti
500-1500 - K&/m?2 dle konkrétni situace, velikosti - vyméry, tvaru, a stavu pfisluSenstvi (napojeni IS, existence staveb na pozemcich a

jejich kvalita a provedeni, porosty, apod.)

Mésto Louny nemé stanovenou platnou cenovou mapu pozemki.

® Uvedené cenové relace a rozpéti cen jsou orientaéni a pro kazdy segment trhu plati, Ze existuji pfipady obchodovani s pozemky v
relacich mimo vy3e uvadéna cenové rozpétl. Vidy je nutné v rdmci ocenéni konkrétniho pozemku cenova rozpéti zdaZit vhodnym
porovnanim & metodami nahradnimi, v pfipadé absence vhodného porovnani (obtizné porovnatelné vzorky, kdy chybi srovnateina
cenovéa databaze) lze (spiSe vyjime&né) vyuzit cenového piedpisu.




Pfehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Vzorek 1, p.&.: 4197/2
Lokalita: Louny - ul. Dobroméficka
Popis: Informace z viastni databédze - prodej realizovén v 03/2021, udaj z KN - V-1037/2021-507. Realizovany prodej
pozemku zahrady ve shodné lokalité, jejl severnf okrajové éést, JV nedaleko cykl. velodromu.
Pozemek je vyrazné protahlého tvaru, s mensi dfevostavbou kolny, s napojenymi IS - E, vodovod uZitkovy, osazeny
béZné ovocné a okr. porosty, provedeno oploceni. Piistup z ticelové Ziviéné komunikace.
Koeficienty: ? el
redukce pramene ceny - realizovany prodej - tiprava na &as. osu (meziro&ni rist cen) 1.10 &
velikost pozemku - mimné nizsi 0,98 . % A
poloha pozemku - horéi - na okraji lokality 1,03 % :
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00 § )
mozZnost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00 =
intenzita vyuZiti poz. - horsi - vyrazné protahly tvar - Gizky pozemek 1,08
vybavenost pozemku - horsi 1,05 L
livaha zpracovatele ocenéni - hordi pozemek - tvar, poloha, kvalita pfislusenstvi 1,10 T o (RN PN
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Ke [ K&/m?]
800 000 1167 685,52 1,39 952,87
Vaha: 1
Nazev: Vzorek 2, p.¢.: 4126/1
Lokalita: Louny - ul. Masarykovy sady
Popis: Informace z viastni databéze - prodej realizovan v 06/2021, tidaj z KN - V-2092/2021-507. Realizovany prodej
pozemku zahrady ve shodné lokalité - sousedn/ pozemek !l. Pozemek je obdéinikového tvaru, vy$si roziohy, se
zdénou stavbou zahr. domku, s napojenymi IS - E, vodovod uZitkovy, studna, osazeny béiné ovocné a okr. porosty,
provedeno oploceni. Pfistup z ti¢elové komunikace a silnice pobliZ mostu Veslafti- shodny s oceriovanym pozemkenn
Koeficienty: R 7 et
redukce pramene ceny - realizovany obchod - (iprava na ¢asovou osu 1,08 1
velikost pozemku - v&tS[ pozemek 1,03 \
poloha pozemku - bez viivu 1,00 y il
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00 is
moznost zastavénl poz. - srovnateiné 1,00 pi S, &
intenzita vyuZiti poz. - bez viivu 1,00 2
vybavenost pozemku - bez viivu 1,00 Lo
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi - vys&i kvalita pfislusenstvi 0,94 SEE NS -
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Ke [ K&/m? ]
1 859 000 1781 1043,80 1,05 1 085,99
Vaha: 2
Nazev: Vzorek 3, p.t.: 4380/2
Lokalita: Louny - Na Losech
Popis: Informace z aktudini realitni inzerce, S reality, RK Sika realily, 1D zakdzky - 3654. Nabidka prodeje zahrady v
zahrédkarské kolonii v okrajové sevemi édsti mésta Louny. Celé kolonie ,Na Losech” je situované nedaleko
protékajicl feky Ohfe a jedné se o lokalitu s nebezpecéim zéplav. Pozemek mé rovinaty charakter, v pfedni éésti se
nachézl vstupnl vrata, u kterych je $ifka cca 3,8 m, které se smérem dozadu jesté zuZuje na cca 2,4 m, ale zadnl ¢ésf
pozemku tvofi obdéinik o viméfe cca 15 x 66 m. Plivedena elektrickd energie 220V s jisticem 20 A (pillf s pfipojkou
umistén na hranici pozemku), pitné voda k dispozici neni — moZnost vybudovéni studny s uZitkovou vodou. Celd
zahrada je zatravnénd, nachazl se zde ohnidté se zahradnim setem (stdl + lavice), zasobnik na destovou vodu,
vyvydené drevéné zahony, kolna na néradi a nékolik ovocnych stromi. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, moZnost
parkovéani na pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - zdroj informace z KN 0,90
velikost pozemku - mirné mensi pozemek 0,97
poloha pozemku - mirné horsi 1,02
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuZiti poz. - horSi - Gzky tvar pfistupové &asti 1,02
vybavenost pozemku - horsi 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - hor3i, podstatné horsi pfislugenstvi 1,10 i 2 i 7
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Ke [ K&/m?2 ]
1130 000 1133 997,35 1,05 1047,22
Vaha: 2




Minimalni jednotkova porovnavaci cena

Jednotkovéa porovnavaci cena - aritmeticky primér
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny primér
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

953 Ké&/m?
1 032 K&/m?
1 048 K&/m?
1 096 K&/m?

Zdavodnéni jednotkové ceny pozemk

Pfi porovnéani je kladen diiraz na jednotkové cenové relace dle porovnatelnych vzorki, které reprezentuji (po adjustaci -
vyhodnocenim viastnosti) pfedpokléddané cenové pasmo hledané trZni hodnoty (JTC - jednotkova trZni cena). V feSeném pfipadé
je soubor vzorki kvantitativné (vyméry pozemku) éasteéné odlisny - jedna se pfevaZné o obchodované vétsi celky, které jsou
uréeny k dalSimu zhodnocen! vystavbou k bydlenl, &i k vystavbé OV. ProtoZe je vyuZiti ocefiovanych pozemki dle UPD smisené
(pfed jejich rozdélenim) - &ast pfedmétnych pozemki bude tvofit dopr. infrastrukturu, pfevaznou &ast lze vyuZit k obytné zéstavbé
v ramci navazujici lokality hromadného bydleni - jde o trh méné transparentni a |ze tak pfedpokladat mozné vétsi rozpéti hledané
hodnoty.

Srovnatelné pozemky (v rekrea&ni zahr. lokalitach mésté) se obchoduji (& nabizeji na trhu) v SirSim cenovém rozpéti 700 - 1500,-
K&/m2, dle roziohy, konkrétni polohy a kvality pfisluSenstvi.

Ocefiovany pozemek je po porovnani (adjustaci) hodnocen v ztiZeném rozpéti 950 - 1100,- K&m?. Ve vazbé na provedenou
adjustaci vzorkd je navrzena JTC pod cenovou trovnl vzorku €. 2, zhruba v Grovni vaZzeného priméru z uvedenych vzorki, s
durazem na hodnoceni vzorku &. 2 (sousedni obchodovany pozemek).

Odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty - JTC) je tak v pfedpoklddaném rozpé&ti 1000-1100,- K&/m?.

zahrada

dito

dtto

Celkové vyméra pozemki

Celkova cena
pozemku
[KE]

1318 800
16 800
23100

1358 700

Jednotkova
cena
[ K&m?]
1 050,00
1 050,00
1 050,00

Hodnota pozemk celkem

Parcela &. Vyméra Spoluvlastnicky podil

[m?]

Druh pozemku

412713 1256
412718 16
4127/9 22

1294

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemkdi

1.1. Pozemky p&. 4127/3,8,9 - k.u. Louny 1 358 700,- K&

| Hodnota pozemku f.c. - porovnavaci

1358 700 K¢é

Silné stranky

- poloha pozemki v intravildnu mésta, s navazujici rekreaéni oblasti (zahradk. osada) Masarykovy sady
- pfistup po zpevnéné komunikaci
- moZnosti vyuZiti k rodinné rekreaci, dobré pfisludenstvi, napojeni vody, El, oploceny pozemek

Slabé stranky

- zaplavové lokalita

Obvykla cena

1 350 000 Ké
vEetn& DPH

slovy: Jedenmiliontfistapadesattisic K&




Komentar k navrhu vysledné ceny

Pfi névrhu ceny pfedmétnych pozemki byly vzaty v dvahu v8echny vySe popsané vlivy a skuteénosti zjisténé na zakladé prohlidky
nemovitosti, vyhodnocenl pfedanych podkladi a zjisténych dostupnych informaci, prizkumu a analyzy trhu v daném podsegmentu trhu
s pozemky.

® rznich metod ocefiova aplil

V ramci prizkumu trhu byly zjnStény pi'evody {pﬂpadné nabidky) smvnataln;‘fch pozemkil na trhu - viz uvedené porovnani se tfemi
vzorky reprezentujici souéasny trh ve mésté v daném segmentu. Ocefiované pozemky jsou v misté pomémé atraktivni s ohledem na
rekreaéni mozZnosti vyuZiti a kvalitd pfisluSenstvi. Vyhodou je poloha v intravildnu mésta, pési dostupnost, bohuZel véak v zaplavové
lokalité.

®  Findiné je trZni hodnota (obvykld cena) pfedmétnych pozemki navrZzena s dirazem na hodnotu porovnéavaci. Dle mého nazoru se

jedna o cenu uprostfed pfedpokladaného jednotkového cenového rozpéti 1000 - 1100 K&/m?, kterou bude mozné dosahnout pfi
standardnim obchodovani na trhu (vybér. fizeni, aukce, vefejna nabidka). V uvedené cené je zohledn&no vécné biemeno

evidované na LV (vécné bfemeno chlze).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk{ analyzy

Ocenované pozemky funkéniho celku zahrady byly vyhodnoceny jako lep&i i hordi neZ dohledané a vybrané referenéni vzorky k
porovnani, jednotkova cena pozemk( ocefiovaného funkéni celku tak bude pravdépodobné v rozpéti jednotkovych cen po adjustaci
vzorkl koef, odli$nosti.

5.2. Kontrola postupu
Postup pfi ocenéni byl znalcem zp&tné& provéfen a shledan v feSeném pfipadé jako vyhovujici a jediny moZny.




6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 1 350 000 K¢

véeiné DPH

slovy: Jedenmiliontfistapadesattisic K&

Pfi celkovém hodnocenli plsobi na vysledné odhadnuté zavéry pfevaZné trzni principy, trZni piistup ve formé porovnavaci metody.,

[Odhad trzni hodnoty (obvyklé ceny) - 1.350.000,- K&, cena v&. DPH |

Pozn: pfi obchodovani |ze pfedpokladat moZnou odchylku od uvedené trzni hodnoty - viz pozndmka k rozpéti jednotkové porovnavaci
trzni hodnoty v komentafi - od(vodnéni.

Ocenéni je zpracovéno k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a
mohou mit viiv na obvyklou cenu.

Prohla$uji, Ze pfi zpracovani ocenéni jsem osobou nezévisiou.

Odména nebo nahrada nakladu
Odména byla sjednana smiuvné. Znale¢né a nahradu nakladl Gétuji dokladem &. 22-6.

Prohlageni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouit pro (igely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona &. 99/1963 Sh. ob&anského soudniho Fadu,
ve znéni pozdéjSich pravnich pfedpisi.. Znalec prohlauje, Ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996
pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podéavat dle znaleckého prikazu &. 220
znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek byl zapsan pod Eislem 2022-6 evidence posudkd.
V Lounech 21,2,2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Petr Kfivka
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 2022-6

pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z KN - list vlastnictvi 1
Poloha dle KN - katastralni mapa 1
Poloha nemovitosti na mapé 1
Fotodokumentace 1

11




List viastnictvi

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [6.1].2021 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné délkovym pfistupem pro uéel: Dédické fizeni, é.j.: 35 D 1271/2021 pro Notar Baladova Olga, Mgr.

Okres: CZ0424 Louny Obec: 565971 Louny
Kat.uzemi: 687391 Louny List viastnictvi: 2463
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Eadé
A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Viastnické prdvo
Minafik Bohumil, Husova 2515, 44001 Louny 450617/104

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela VyméraimZ] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany

4127/3 1256 zahrada zemédélsky pidni
fond

4127/8 16 zahrada zemédélsky pidni
fond

4127/9 22 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl Vécnd prava sloufici ve prospdch nemovitosti v &asti B - Bez zéapisu

€ WVeécnd prava zatéiujici nemovitesti v Sastci B véetné souvisejlcich ddajo

_TKP vztahu

o Vécné bifemeno chize
o ziizeni vécného bfemene ze dne 29.85.1990,reg.dne 29.8.19%0
Oprivnéni pro
Parcela: 4127/2
Povinnost k
Parcela: 4127/3
Listina Smlouva RV 1931/1990,
POLVZ:470/1990 2-5200470/1990-507

PoFadi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé wvzniku prava

D EBozndmky a daldi obdobné ddaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnosr k
Parcela: 4127/3

Plomby a upozornénli --B;; :i;isu-

cituly a jiné podklady zdpisu

E Nabyvaci

Lisrtina

o Rozhodnuti o dédictvi D 1216/1974 statniho notafstvi ze dne 31.1.1975,
pravni moc dne 31.1.1975.

POLVZ:74/1975 2-5200074/1975-507
FPro: Minafik Bohumil, Husova 2515, 44001 Louny RC/ICO: 450617/104
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1863/1990 darovaci ze dne 28.,8.1990,reg.dne 28.8.1990.
POLVZ:468/1990 2-5200468/1990-507
Pro: Minagik Bohumil, Husova 2515, 44001 Louny RE/ATCO: 450617/104
Nemovitagly JEou v uzemnim .‘E"'{.'d'n’-', Ve kterem vy<ondvd statnl pravi kalastru nemovitosti L‘P
#arastralni Orad pro Usrecky wréaj, Haragtralni pracovigcé Louny, kad: 407,

#trana 1

-12-




Kopie katastréini mapy ze dne 18.2.2022

)

Pozemek p.&. 4127/3 v k.0. & 687391, Eervené vyznadeny zastavéné pozemky

-13-




Mapa oblasti
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pristup k zahradé

"
zahr. chatka s pergolou

Fotodokumentace
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ZNALECKY POSUDEK

cislo 2022-7
Odhad obvyklé ceny nemovité véci pro dédické fizeni.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Pfedmétem ocenéni je pozemek p&. 4987/170 jehoZ soucasti je stavba garaze, idealni podil 1/2 vlastnictvi dle
evidence v Katastru nemovitosti na LV €. 3612 pro k.u. Louny, mésto Louny. Ocefiovany nemovity majetek je popsan
podrobn&ji v dalSich &astech elaboratu.

Znalec: Ing. Petr Kfivka
Adresa:
IC: 68453418 telefon: email | 23
Zadavatel: Zoologicka zahrada hl. m. Prahy, ICO: 00064459
Adresa: U Trojského zamku 120/3, 170 00 Praha 7
OBVYKLA CENA 340 000 Ké&
Pocet stran: 13 Poéet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 16.11.2021 Vyhotoveno: V Lounech 22.2.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek die ,Objednévky zadavatele " :
- zpracovani znaleckého ocenéni nemovitosti pro tgely dédictvi - pfedpoklada se pozadavek na odhad (uréeni) obvyklé ceny v intencich
zakona o ocefiovani majetku & 151/1997 Sb. v platném zné&ni k uvedenému datu.

1.2. U&el znaleckého posudku
Podklad pro d&dické fizeni.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny doplfiujici informace s viivem na ,pfesnost” zévérd posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 15.2.2022 za pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni, notafské kancelare, [ SR

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni nize uvedensé zdroje dat. Viechny pouZité zdroje jsou nutné pro tplnost, pfehlednost
a kontrolovatelnost postup( sméfujicich k navrhu cen &i hodnot pfedmé&tného nemovitého majetku, Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé poZadavkil vyplyvajicich z platnych ocefiovacich pfedpisii a zkuSenosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocefiovacich
praci.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

- informace o vlastnictvi - viz LV v pfiloze posudku

- cenové informace ziskané délkovym pfistupem v Katastru nemovitosti (Uiplatné - hrazené znalcem)

- mapové informace ziskané dalkovym pfistupem v Katastru nemovitosti

- aktualni realitnl inzerce a inzerované cenové informace s komentafem pfi jejich konkrétnim pouZiti v ocenéni
- platnd UPD pro mésto Louny (lizemni plan)

- vlastni cenovéa databaze z archivu znalce, s pfisludnym komentafem jejich konkrétniho pouZiti v daldim textu
- objednévka ocenéni ze dne 18.1. 2021

- aktualni realitni inzerce

- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni Setfeni konané za pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera v ocenéni zpracovana data jsou vé&rohodnd, pfevzatd z vefejné dostupnych zdroju a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serverli a jejich webovych stranek, pfipadné z dalsich vefejné pfistupnych a ovéfitelnych informaci
uvedenych v pfislusném textu s naleZitymi odkazy.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluiba se ocefiuji dle zadkona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (dale jen ,ZOM”), § 2, odst. 1, cenou
obvyklou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.

® Obvykla cena

.Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro téely tohoto
zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného popfipad& obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo
obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
aviak do jejl vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodévajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastnf
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Qbvykla cena vyjadfuje
hodnotu véci a urél se porovnanim.”

® V ramci tohoto ocenéni je tak uplatnéna pfevazné porovnavaci metoda.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, vlastnosti - kvalitativni lidaje, cenové tidaje) jsou znalcem sbirdna prib&2zn& v ramci
ocefiovaci praxe, pfiemzZ je ¢erpano zejména z konkrétnich obchodovanych transakci srovnatelnych majetki, déle pak z dostupnych
informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (cenové tdaje) a rovnéz z aktualni realitni inzerce - viz komentaf v &asti porovnavaci
metoda ocenéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovani a pouZiti konkrétnich dat pfisludnym zplsobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouZitych diléich ocefovacich postupti - zvolenych metodik.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni tdaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Louny, k.. Louny
Adresa nemovité véci: Pionyrii, 440 01 Louny

Vlastnické a evidencni tudaje

Bohumil Minafik, Husova 2515, 440 01 Louny, LV: 2463, podil 1/ 2
Jsou uvedeny na pfilozenych dokladech &i informacich o viastnictvi.

Dokumentace a skuteénost
Jiné, nez vyse uvedena, dokumentace nebyla k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pfedmétnych nemovitosti.

Mistopis

Mésto Louny je méstem s rozSifenou pisobnosti a patfi k nejvyznamnéj$im méstiim regionu - dfive bylo okresnim

méstem. Zije zde cca 18.300 obyvatel, v mist& je kompletni technickd infrastruktura, sit Gfadi a statnich instituci, Skoly vEetné
stfednich, penézni Gstavy, pojistovny, obéanské vybavenost - kino, divadlo, kulturni a koncertni saly, sportovni zafizeni, zdravotnicka
zafizeni -poliklinika, supermarkety a dal&i vybavenost.

Dopravni spojeni - mésto leZi na trase Praha-Most, Praha-Chomutov-Chemnitz, je dobudovén silniéni obchvat mésta, je zde viakové a
autobusové nadraZi. Uzemi mésta je stabilizované, rozvoj probiha dle schvalené UPD.

V misté jsou pracovni piileZitosti aktuéing dobré, nezaméstnanost z hlediska kraje je nizka, éastym jevem je rovnéz dojizdéni za praci
do hl. mésta Prahy.

Poloha nemovitosti
GaraZ je umist&na jizn& od centra mésta, v lokalité fadovych patrovych garazi v ul. Pionyrd, jiZn& tésné nad Zelezni&ni trati, s pfijezdem
z ulice Podébradova - viz situace obsaZena v pfiloze.

Situace

'Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha 0 omna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

VyuZiti pozemk: ORD 1 byty O rekr.objekt B garaze O jiné

Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna O nékupni zéna [ ostatnf

Pfipojky: 0O/ 0O voda 0O/ 0O kanalizace 0O/ 0O plyn

vef. /vl ® / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): E MHD Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I, tF. @ silnice I, lILLF,

Poloha v obci: i Siri centrum - ostatni

Pfistup k pozemku E zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pfistup pfes pozemky - ve viastnictvi mésta Louny

Celkovy popis nemovité véci

® Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti evidované v KN:
- pozemek p&. 4987/170 - zastavéna plocha a nadvoii, soucasti pozemku je stavba garaZe

® Skuteény stav - el vyuZiti:

Pozemek s garaZi

Garaz na uvedeném pozemku p&. 4987/170 je uZivana ke kolaudovanému Géelu, j. gardZovani os. vozidel.

® Zafazeni pozemki die UPD mésta Louny

Pozemky jsou uZivany v intencich platné Gizemné pléanovaci dokumentace, tj. nachazeji se v tizemich s vyuzitim v souladu s platnou
UPD - zastavéné plochy ke gardZovani vozidel.

Najemni vztah - nebyl objednatelem doloZen.




® Viastnosti ocefiovaného pozemku

Pozemek pé. 4987/170 je zastavén stavbou zd&né patrové garaZe, ocefiuje se idedinl podil 1/2, ktery konkrétné pfedstavuje moZnost
uzivani pfizemni &asti dané stavby s pfidélenym &e. 5250 (neni uvedeno na LV). Pozemek stavby je rovinny, véetné pfijezdu, okolni
svazity terén umoZnil feSeni umisténi fadové zéastavby a podlaZnost staveb jako .patrové” garaze,

®  Analyza trhu

V mésté je standardni trh s pozemky i nemovitymi v&cmi typu garaZi, pfevaZné s pievisem poptavky nad nabidkou - zejména v
segmentu stavebné pfipravenych pozemki pro rezidenéni zastavbu (bydleni, rekreace), &i pozemkui zastavénych stavbami rezidenénimi

a pfibuznymi,. véetné staveb ke garaZovani.

Celkové je situace rozdilna dle jednotlivych segment( trhu, s vyraznymi cenovymi rozdily mezi pozemky stavebnimi (pfipravenymi),
pozemky zastavitelnymi a pozemky jinak hospodaisky vyuZitelnymi &i zemé&délskymi a pozemky zastavénymi - podrobnéji viz ¢ast

Jporovnavaci metoda”,

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace
Komentaf: Pro ocefiované pozemky bez rizika.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovéana v zaplavovem uzemi
NE Povodfiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: V lokalité gardZ| v ul. Pionyrl nehrozi riziko povedni &i zaplav.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd v&c neni pronajiméana
Komentaf: Bez rizika.

3.4. Obsah

1. V&cné hodnota staveb

1.1. Stavba garaze ec. 5250 na p¢. 4987/170 - podil 1/2
2. Hodnota pozemki1

2.1. Pozemek p&. 4987/170 - k.. Louny - podil 1/2
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Garaz e&. 5250 s pozemkem p&. 4987/170 - podil 1/2



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat
Data ziskana prizkumem trhu byla pouZita v rdmci uplatnéni porovnavaci metody - ta je po adjustaci odiidnosti mezi porovnavanymi
vzorky a ocefiovanymi pozemky finalné podstatnym vysledkem této analyzy.

4.2. Ocenéni
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Stavba garaze ec. 5250 na p&. 4987/170

[[Vé&cna hodnota die THU |
Zdéna patrova garaz, vnitini fadova, b&Zné provedeni s pultovou stfechou. Provedeno jednoduché technické vybaveni - EI 230V,
osazena plechova vrata - viz tabulka vybaveni stavby. V feSeném pfipadé je vlastnictvi idedini 1/2 stavby je spojeno s uZivanim
spodniho  (pfizemniho) podlaZi gardZze s jednim stanim pro osobni vozidlo. Pfidélené evidenéni €islo garaZe - e&. 5250 - neni
evidovéno v KN.

Technicky stav - primérny, béZné tpravy povrchi, funkéni svételna El., vrata opatiena natérem.

Pfistup - po provizorné zpevnéné komunikaci z kameniva prolév. Zivici.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1. NP 1
5,50 m?
2. NP 1
5,50 m?
31,00 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 20,00 240m
2. NP 20,00 2,20m
40,00 m?

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

Typ Nazev — Obestavény prostor [m?] |

NP __Vrchni stavba 20 * (5,30 + 4,80)/2 = 101,00

Obestavény prostor - celkem: 101,00 m?

Konstrukce Popis

1. Zéklady zakladove pasy

2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm

3. Stropy Zelezobetonovy strop, ve 2. NP podbiti heraklit a omitka

4. Krov dfevény - pultovy tvar

5. Krytina vinity eternit

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech

7. Upravy povrchii vépenné omitky

8. Dvefe chybi

9. Okna chybi

10, Vrata plechova dvoukfidia

11. Podlahy betonové

12. Elektroinstalace svételna

Jednotkova cena 5 000 K&/m®

MnoZstvi 101,00 m?

Reprodukéni cena 505 000 K&




Konstrukce Obj. pod'l_l. [%]  Standardni cena Upravena cena [K&] Upraveny obj. podil|
[KE] [%]

1. Zaklady 6,00 30 300 30 300 6,22
2. Obvodové stény 28,90 145 945 145 945 29,98
3. Stropy 19,10 96 455 96 455 19,81
4. Krov 10,00 50 500 50 500 10,37
5. Krytina 6,80 34 340 34 340 7,05
6. Klempifské konstrukce 1,90 9 595 9595 1,97
7. Upravy povrchii 510 25755 25755 529
8. Dveie 2,30 11615 0 0,00
9. Okna 1,30 6 565 0 0,00
10. Vrata 6,00 30 300 30 300 6,22
11. Podlahy 6,80 34 340 34 340 7.05
12. Elektroinstalace 5,80 29 290 29 280 6,02
Upravena reprodukéni cena 486 820 K&
Mnozstvi 101,00 m?*
Zakladni upravena jedn. cena (JC) 4 820 Ké&/m?®

= Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 20
UZitna plocha (UP) [m?] 3
Obestavény prostor (OP) [m?3] 101,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?3] 4 820
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?3] 4 820
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [Ke] 486 820
Stafi roki 41
Dalgi Zivotnost rokii 39
Opotfebeni % 40,00
Vlastnicky podil * 1/2
Vécna hodnota (VH) [KE&] 146 046

2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek p¢. 4987/170 - k.4, Louny

Zdlvodnéni jednotkové ceny pozemki
®  Porovnani neprovadim - gardZe se obchoduji véetné& pozemkd, bez rozli§eni ceny, tj. cena pozemku je zahmuta v celkové
obchodované cené celku. Stavebni pozemky (pfipravené) uréené k zastavbé se v souasné dobé obchoduji ve mésté v cenovych
relacich 2-3 tis. K&/m2, pozemky pro vystavbu gardZi se aktuainé na trhu nenabizeji, ani se &asto neobchoduji - pfedpokladam
odbornym odhadem JTC na horni rozpéti, vzhledem k nizké vyméfe a nedostatku pozemku pro garéze.

®  Ocenénl pozemku provadim pouze z divodu hledéni celkové vécné hodnoty stavby garéZe s pozemkem, jako pomocné
alternativni indicie k porovnavaci hodnoté, uvedené samostatné,

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkovd  Spoluviastnicky podil Celkova cena
[m?] cena pozemku
[ K&m?] [KE&]
zastavéna plocha a nadvofi 4987/170 20 3.000,00 112 30 000
Celkovéa vyméra pozemkii 20 Hodnota pozemki celkem 30 000

3. Porovnavaci hodnota

3.1. Garaz ec, 5250 s pozemkem p¢. 4987/170 - podil 1/2

Ocefiovana nemovita véc

Uzitna plocha: 15,50 m?
Obestavény prostor: 98,00 m*
Zastavéna plocha: 20,00 m?
Plocha pozemku: 20,00 m?




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Vzorek 1
Lokalita: Radové gara eg. 5022 - ul. Pionyril

Zdroj informace - viastn| databaze, cenovy tidaj dle KN, obchodovéno v 07/2021, V-2362/2021-507.
Radové garaz ve shodné lokalité, patrova, obchodovan idedin! podil 1/2 pfedstavovany moZnosti vyuZitl pfizemnl &asti patrové garaZe, Technicky stav je
mimé lep&i ne v pfipadé garaZe ocefované - lep&! drzba.

Pozemek: 20,00 m?
Poutité koeficlenty:
K1 Redukce p ceny - reali 1y obchod - Uprava na &asovou osu 1,03
K2 Velikesti objekiu - bez viivu 1,00
K3 Poloha - bez viivu 1.00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnateinég 1,00
K5 Celkovy stav - lepéi slav - Gdrzba interiéru 0,92
KB Viiv pozemku - bez viivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele occenéni - bez viivu 1,00
Véha: 2
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravend cena
398 000 Ké 0,85 379 050 K&
Nazev: Vzorek 2
Lokalita: Radova garaZe bez ¢e. - Sladkovského

Zdroj informace - viastni databaze, cenavy Udaj dle KN, obchodovéno v 04/2021, V-804/2021-507.
Radova gara v blizkosti bytové zastavby (bytovy diim) v ulici Sladkovského, obchodovano whradni viastnictvi. jedna se o pfizemni fadovou garaZ, stav
primé&rmy, mimé lepsi ddriba.

Pozemek: 20,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee | ceny - reali 1y obchod - Gprava na éasovou osu 1,05
K2 Valikosti objektu - bez viivu 1,00
K3 Poloha - lep&i - pfistup, v bytové zéstavbé 0,97
K4 Provedeni a vybaveni - bez viivu 1,00
K5 Celkovy stav - mimé lep&l 087
KE Viiv pozemku - bez viivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepéi - vyhradni viastnictvi, pfizemni garaZ 0,85

Véha: 1
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
400 000 K& 0,94 376 000 KE

Nazev: Vzorek 3
Lokalita: Radova garaz bez &e. - ul. Dukelsk4

Zdroj informace - vlastni databaze, cenovy (daj dle KN, obchodovéno v 08/2021, V-2845/2021-507,
Radové garaZ v lokalitd ul. Dukelska, pfizemnl, ve vyhradnim viastnictvi. Technicky stav neudrZovany, nutnost oprav.

Pozemek: 19,00 m?

Pougité koeficienty:

K1 Redukca pramene cany - realizovany obchod - Gprava na &asovou osu
K2 Velikosti objektu - bez viivu

K3 Poloha - bez viivu

K4 Provedeni a vybaveni - bez viivu

K5 Calkovy stav - horai Gdriba

KB Vliv pozemku - bez viivu

K7 Uvaha zpracovatele ocendni - bez viivu - vyhodou vihradn vi

8835888

Vaha: 1
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravend cena
260 000 K& 1,09 283 400 K&

Nazev: Vzorek 4
Lokalita: Radova garaz e¢. 1001 - ul. Dukelska

Zdroj informace - viastni databaze, cenovy Gdaj die KN, obchodovano v 12/2021, V-4649/2021-507,
Radova garaZ v lokalité ul. Dukelska, pfizemni, ve vyhradnim viastnictvi, Technicky stav neudrZovany, nutnost oprav,

Pozemek: 22,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany obchod

K2 Velikosti objekiu - bez viivu

K3 Poloha - bez viivu

K4 Provedeni a vybaveni - bez viivu

K5 Celkovy stav - hord|

K5 Viiv pozemku - bez viivu

K7 Uvaha zpracovatele ocanéni - bez viivu - vy vy

3888388

Véha: 1
Cena Celkovy koeficient Kc Upravend cena
260 000 KE 1,08 280 800 KE

Ny




Zdavodnéni odhadnuté porovnavaci hodnoty:
Porovnavaci hodnota je odhadnuta na zakladé pfimého porovnani (adjustaci) &ty vzork(, které byly obchodovany v prabéhu r. 2021.
Vzorky €. 1 a €. 2 jsou hodnoceny lépe, vzorky &. 3 a €. 4 pak hife. Obchodované ceny vzorkil jsou v pomérmneé Sirokém rozpéti 260 -
400 tis. K&, po adjustaci pak v rozpéti 280 - 380 tis. K&.

® NavrZena porovnavaci hodnota je v trovni vaZeného priméru, s pfihlédnutim k vy3&i dosaZené cen vzorku fadové patrové
garaze &. 1, ktery byl obchodovén ve shodné lokalité s garaZi ocefiovanou (v ul. Pionyra).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 280 800 Ke/ks
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primeér 329 813 Ke/ks
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny primeér 339 660 K&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 379 050 Ké&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
VéaZena jednotkova cena 339 660 Kélks

Vysledna porovnavaci hodnota 339 660 K&

4.3. Vysledky analyzy dat
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Stavba garaze e. 5250 na p¢. 4987/170 146 046,- K&
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek p¢. 4987/170 - k.G. Louny 30 000,- K&
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Garaz ec. 5250 s pozemkem p¢&. 4987/170 - podil 1/2 339 660,- K&

Porovnavaci hodnota 339 660 K¢
Vécna hodnota 176 046 K¢
z toho hodnota pozemku 30 000 K&

Silné stranky

- poloha pobliZ bytové zény - sidlisté ,Nad trati”

- dopravni dostupnost - pfijezd z ul. Podébradova
- dobry - funkéni technicky stav

Slabé stranky
- patrova fadova garaz - podilové spoluvlastnictvi
- provizorné zpevnéna pfijezdova cesta

Obvykla cena - véetné DPH
340 000 K¢

slovy: Tristaétyficettisic K&

Komentar k navrhu (uréeni) vysledné ceny

Pfi navrhu ceny pfedmétnych pozemki byly vzaty v tvahu viechny vy3e popsané viivy a skuteénosti zjidténé na zakladé prohlidky
nemovitosti, vyhodnoceni pfedanych podklad( a zjisténych dostupnych informaci, prizkumu a analyzy trhu v daném podsegmentu trhu,

V r4mi pruzkumu trhu byly zustény pl‘avody (pi‘ipadné nahldky) smvnatelnych namuwtustl na lrhu - viz uvedené porovnani se &tyfmi
vzorky reprezentujici souasny trh ve mésté v daném segmentu. Ocefiované pozemky s gardZzemi jsou v mist&é pomémé atraktivni, je
patrny rist cen zejména v poslednich 2-3 letech.

Porovnavaci hodnota znaéné pfevySuje hodnotu vécnou (ta je odhadnuta bez DPH), zejména z diivodu absence pozemki k dalSi
vystavbé hromadnych garazi. Porovnavaci hodnota je hlavnim cenotvornym faktorem pro névrh obvyklé ceny.

® Finalné je obvykla cena pfedmétné nemovitosti navrzena v drovni porovnavaci hodnoty.

-8-



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Ocefiovana nemovitost byla vyhodnoceny jako lepsi i horsi neZ dohledané a vybrané referenéni vzorky k porovnani, obvykla cena
ocefiované garaZe tak bude pravdépodobné v rozpéti porovnavacich hodnot po adjustaci vzorkl koef, odli&nosti.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v feSeném pfipadé jako vyhovujici a jediny moZny - byla pouzita pfima
porovnavaci metoda s vyuZitim znamych, obchodovanych cen porovnatelnych nemovitosti.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 340 000 K& vé&. DPH
slovy: Tfistactyficettisic K&

Pfi celkovém hodnoceni piisobi na vysledné odhadnuté zavéry pfevazné trzni principy, trZni pfistup ve form& porovnéavaci metody.

[Odhad obvyklé ceny - 340.000,- K&, cena véetnd DPH |

Pozn: pii obchodovéni lze pfedpokladat moZnou odchylku od uvedené trzni hodnoty - viz poznadmka k rozpéti dosaZenych cen na trhu
pfi obchodovani v daném podsegmentu trhu s nemovitostmi typu garazi.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a
mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Prohla$uji, Ze pfi zpracovani ocenéni jsem osobou nezévislou.

Odména nebo nahrada nakladi

Odména byla sjednana smiuvné. Znale&né a nahradu nakladl Gétuji dokladem &. 22-7.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouZit pro éely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona &, 99/1963 Sb. ob&anského soudniho Fadu,
ve znéni pozdéjsich pravnich pfedpisl. Znalec prohladuje, Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA B

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996
pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu &. 220
znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 2022-7 evidence posudk.

V Lounech 22.2.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Petr Kfivka




PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 2022-7

pocet stran A4 v pfiloze:

Informace o viastnictvi - LV

Poloha nemovitosti - katastrainl mapa

Poloha na mapé
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List viastnictvi

VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu /4.1171,2021 00:00:00

Vyholoveno bezuplatné délkovym pfistupem pro udel. Dédicke fizeni, ¢/ 35 D 1271/2021 pro Notaf Baladova Olga, Mgr.
Okres: C20424 Louny Opbec: 565971 Louny
Kar.tzemi: 687391 Louny List vlastnietvi: 3612
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné fadé

A Vlastnik, jiny eprdvnény Tdentifikdtor Podil

Vlastnické préave
o ([ e — 1/2
Minarik Bohumil, Husova 2515, 44001 Louny 450617/104 1/2

SJM = spelecné jméni manZeln

B Nemovitosti o
Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zplseb vyuZiti  Spisob ochrany
4987/170 20 zastavéna plocha a
nadveori

Souddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Staviba stoji na pozemku p.&.: 4987/170

Bl Vacna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v fasti B - Bez zapisu

C Vacna prava zatéiujlci nemovitesti v &Sasti B véetné souvisel

51 obdobné tdaje - ‘Bez zapisu

D Poznamky a dals

Plomby a upozornéni - Bez zéapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Dohoda o zfizeni préava osobniho uZivani RII 177/1988 zedne 17.2.1988,reg.dne 30.3.1988.
POLVZ:380/1988 Z-5200380/1988-507

exo: [ B B N o

o OhldSeni vlastnika pozemku-vlastnika stavby =ze dne 23.03.2011.
Z-3818/2011-507

i g X

o Usneseni soudu o vypofaAdani SJM a o dédictvi 35D 514/2013-87 ze dne 29.07.2013. Pravni
moc ke dni 29.07.2013.

Z-6087/2013-507
Pro: Minafik Bohumil, Husova 2515, 44001 Louny RE/ICO: 450617/104
F ‘ztah bonitovanych plidné -a-‘“_.x;l ckych iednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemowitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvé statni sprave katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Louny, kod: 507.

Vyhotowil: Vyhotoveno: 08,12.2021 08:45:21
faesky ufad zeméméficky & katastrdlni - SCD
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Mapa oblasti
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