ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2794-59/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceflovani nemovitych véci

-

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

pozemek p.¢.500, jehoz soucasti je vicetcelova stavba ¢.p.472, véetné prislusenstvi (LV ¢.3970),
ul.Hrn¢ifsk4, k.u.Louny, obec Louny, okres Louny

Znalec: Ing. Pavel Coudek
Plickova 567/11
149 00 Praha 4
telefon: 602335251
e-mail: coudek@centrum.cz

Zadavatel: AZAM-insolvence, v.0.s., Mgr.Bc. Jan Masek
Opletalova 1417/25
110 001 Praha 1 Nové M¢sto

Cislo jednaci: spis. zn. MSPH 89 INS 2373 / 2022

TRZNi HODNOTA 6 900 000 K¢

Pocet stran: 24 a 8 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 15.7.2022 Vyhotoveno: V Praze 26.9.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovité véci - pozemku p.¢.500, jehoz soucasti je vicetucelova
stavba ¢.p.472, véetné piislusenstvi (LV ¢.3970), ul.Hrn¢ifska, k.a.Louny, obec Louny, okres
Louny, ktery si objednala spole¢nost AZAM-insolvence, v.0.S..

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci pro ucel insolvenéniho tizeni

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

Zadavatel nesdélil znalci zadné skutec¢nosti, které mohou mit vliv na pfesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 15.7.2022 za pfitomnosti povinné MUDr.Z.Takacsové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec vychazel z obvyklych postupil pfi oceniovani nemovité véci. Byla sebrdna a zpracovana data
odpovidajici pozadavkiim zadavatele a pifedmétné nemovité véci, data co nejvice srovnatelna (co o
lokality, konstrukce, velikosti, technického stavu, stafi).

Bylo provedeno mistni Setieni s pofizenim fotodokumentace a zaméfenim nemovité véci.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Poskytnuté objednatelem posudku :
- vypis z KN LV ¢.3970, k..Louny, vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 31.3.2022

Zajisténé pii mistnim Setfent :

- Projektova dokumentace - €ast - Zména vyuziti 1.patra se st.Gpravami domu ¢p.472, Hrnéitska,
Louny, 111/2003, Ing.Jifi Makarius

- Rozhodnuti - povoleni zmény v uZivani stavby, vydal MU v Lounech pod
¢.J.MULN330-7363/04/SU/Im, nabyti pravni moci8.tinora 2005

Zajisténé znalcem :

- dalkovy ptistup do Ceského titadu zeméméticského a katastralniho pro registrované uzivatele
- elektronické databaze nemovitosti INEM

- realitni servery (sreality, realingo)

- regiondlni informacni servis RIS

- skutecnosti zjiSténé pii mistnim Setfeni

Mistni Setfeni bylo dne 15.7.2022 za ptitomnosti povinné MUDr.Z.Takacsové. Nemovitost byla
zptistupnéna.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k druhu zdroja, patficich do kategorie objektivnich podkladu, se jedna o obecné vérohodné
informace. Ustn¢ ziskané informace pii mistnim Setieni patii do kategorie subjektivnich a je i tak k
nim pfistupovano, pokud je neni mozné objektivné ovérit.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Byla pouzita data z vefejné piistupnych zdrojt, realitnich servert, ocenovacich predpist a dale
informace zadavatele posudku a informace ziskané pti mistnim Setfeni.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 424/2021 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji n€kterd ustanoveni zdkona o oceitovani majetku ¢. 151/1997 Sb.
ve znéni pozd¢jSich predpisi

Obvykla cena

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Volba jinych ocefiovacich pristupi :

Odhad vyuZzivé obvykle tfi hlavnich pfistupti vychazejicich :

- z nutnych pofizovacich néklad na ndkup pozemkil a realizaci vystavby tzv.nakladovy pftistup,
jehoz vysledkem je vécna (ndkladova) hodnota.

- z pfedpokladanych vynost tj.z budouciho prospéchu, ktery je mozno od nemovitosti oc¢ekéavat
tzv.vynosova hodnota. Tato metoda je zaloZena na vynosech z pronajmu nemovitosti.

- Z porovnani s prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti, které¢ odrazi situaci na trhu, tzv.
srovnavaci hodnota. Vzhledem k existujicimu rozsdhlému trhu s obdobnymi nemovitostmi je tato
metoda dobte aplikovatelna.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Bylo provedeno mistni Setfeni s pofizenim fotodokumentace. Pfi mistnim Setieni byla nemovitost
prohlédnuta, vnéjS$im nahledem zkontrolovany a zhodnoceny vSechny prostory a konstrukce, mozny
ucel uziti nemovitosti.

Byla vyhodnocena rizika spojend s nemovitosti, vyhodnocen pfistup k nemovitosti z vefejnych
komunikaci, soulad faktického a pravniho stavu.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Znalec vychazel z obvyklych postupt pfi ocefiovani nemovité véci a dale z pozadavku zakona o
ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpist (v¢. novely zdkona o ocenovani
majetku ¢. 237/2020 Sb. v § 2, odstavci 5) ve znéni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup
pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych tdajii, musi byt
odlivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni.*

Znalec preferoval realizované ceny stejnych nebo obdobnych porovnavanych nemovitosti.
Realizované ceny byly pfevzaté z dalkového pfistupu do KN, nemovitosti byly identifikované,
ptipojeno Cislo fizeni.

V ptipadé nedostatku relevantniho mnozstvi realizovanych cen, znalec pouzil nabizené prodeje v
realitnich inzercich upravené pomoci korekcnich koeficienti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Louny, k.. Louny
Adresa nemovité véci:  Hrncifskéa 472, 440 01 Louny

Vlastnické a evidencni udaje
MUDr. Zlata Takacsova, U druhé baterie 204/55, 162 00 Praha 6, LV: 3970, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Pti ocenéni se vychazi ze skutecnosti zjiSténé na misté samém, z podkladové dokumentace a z Gistniho
sd€leni pfi mistnim Setfeni. Stav k pfedmétnému datu byl upfesnén na misté. Ucel uziti odpovida
druhu stavby dle vypisu z KN.

Mistopis

Mésto Louny se nachazi ve stejnojmenném okrese, v Usteckém kraji. Jedna se o mésto s rozsifenou
pasobnosti. Je situované cca 55 km jihovychodné od Usti nad Labem. Ve mésté je komplexni
obcanska a technicka vybavenost. Mé&sto lezi na trase Praha-Most a Praha-Chomutov-Chemnitz. Je
vybudovan silni¢ni obchvat mésta. Ve mésté je vlakové a autobusové nadrazi. Uzemi mésta je
stabilizované, rozvoj probiha podle UPD.

Pfedmétna nemovitost je situovand v jihovychodni ¢asti centra mésta, na narozi ulic Hrncifska a
Prokopova, s hlavnim vstupem z ulice Hrn¢ifské a vjezdem do dvou garézi z ulice Prokopova.
Jedna se o lokalitu souvisle zastavénou fadovou obytnou zastavbou mezi ulicemi Hrnlifskd a
Prokopova. Jizné od ulice Hrn¢ifska se nachazi autobusové nadrazi, zdpadné od ulice Prokopova
park. Nemovita véc sousedi s fadovymi rodinnymi domy. Centrum mésta je vzdalené cca 300m.
Nemovitost tvofi pozemek p.c.500, jehoz soucasti je viceucelova stavba ¢.p.472. Malou c¢ast
pozemku tvoii zastfeSené prosvétlené prizemni nadvori. Nemovitost je postavena na uli¢ni hranici



ulic Hrn¢ifska i Prokopova. Je napojena na vetejny rozvod vody, kanalizace, elektiiny, plynu.
Parkovani je mozné na podélnych stanich v ulici Hrnéitfska a Prokopova.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD I byty I rekr.objekt [ garaze Xl jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vert. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
4931/4 Mésto Louny

Celkovy popis nemovité véci

Viceucelova stavba ¢p.472

Jedna se o vnitini fadovy rohovy zdény objekt pudorysu L, castetné¢ podsklepeny se dvéma
nadzemnimi podlazimi a pidou v sedlové stieSe. Je postaveny na uli¢ni hranici pozemku p.¢.500. Je
pristupny z ulice Hrnéifskd do protahlé chodby. Z ni se pfistupuje do dodatecné vestavéného
spole¢ného socidlniho zatfizeni v zastfeSeném dvote. Odtud se vchazi do prostoru kancelaie a dvou
samostatnych garazi, samostatného WC a dvou pruchozich kancelati. Vjezd do garazi je z ulice
Prokopova. Ve druhém nadzemnim podlazi se nachazi prostory provozovny byvalého kadeinického
salonu, provozovna solaria, provozovna nehtového studia a ¢tyfi kancelare se spole¢nym socialnim
zdzemim, Satnou a kuchyiikou, uklidovd mistnost. Pidni prostor je dosud nevyuzivany. Bylo
zahajeno zatepleni krovu.

Dispozice :

Sklepy - 36,3 m?

1.NP:

garéz 29,9 m*

garaz 18,5 m?

3 kancelare 76,8 m?
chodba 9,2 m?

chodba 5,2 m?

WC 1,7 m?

socialni zafizeni 5,1 m?
zastieSeny dvir 28,3 m?
2.NP:

kadefnicky salon 31,8 m?
solarium 6,9 m?
nehtové studio 13 m?
kuchyiika 5,6 m?

4 kancelare 54,2 m?
chodba 12,7 m?



Satna 2,5 m?

WC 2,7 m?

chodba 6,2 m?

socialni zafizeni 4,2 m?

Celkova podlahové plocha : 350,8 m?

Podlahova plocha dle ucelu uziti:
sluzby 66,8 m?

administrativni }Z)rostory 131 m?

2 garaze 48,4 m

sklepy 36,3 m?

spolecné komunikacéni prostory 68,3 m?

Vytapéni je tGstiedni, teplovodni s domovnim zavésnym plynovym kotlem v pfizemi, ohiev vody je v
ptizemi el.bojlerem, v patie V provozovnach el.bojlery nebo pritokovym ohiivacem. Provozovny
maji své méfice tepla. VEtrani socialnich zatizeni a solaria je nucené.

Dim je dle projektové dokumentace pravdépodobné z konce 19.stoleti. Béhem uzivani prosel
stavebnimi upravami. Dle sd¢leni vlastnika hlavni stavebni tpravy probéhly v poslednich 20 letech v
nékolika fazich. Pied rokem 2003 byl opraven krov, nedokonceno zatepleni. V letech 2003-2005
probéhla celkova rekonstrukce 2.NP, v letech 2007-2008 rekonstrukce 1.NP, nova okna v letech
2015-2017. Celkovou rekonstrukci doslo ke zméné vyuziti objektu. Od roku 2020 je prazdny.
Technicky stav je primérny, projevuje se nevyuzivani domu vzlindnim vlhkosti na vnitinich sténach
do ulice.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
Ptistup k nemovité véci je zajiStén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
Zastavni pravo
Exekuce
Komentat: Dle LV ¢.3970 na nemovitosti vazne :
zastavni pravo exekutorské
natizeni predbéZného opatieni
zahdjeni exekuce
exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Ostatni rizika:
Stavby dlouhou dobu neuzivané




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Ocenéni staveb
1.1. Objekt &.p.472

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemek p.¢.500

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Vynosova metoda

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci metoda

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

vcetné pfislusenstvi (LV €.3970), k.a.Louny, obec Louny, okres

Nézev predmétu ocenéni: pozemek p.¢.500, jehoz soucasti je viceucelova stavba ¢.p.472,
Louny

Adresa pfedmétu ocenéni: Hrncitska 472
440 01 Louny

LV: 3970

Kraj: Ustecky

Okres: Louny

Obec: Louny

Katastralni uzemi: Louny

Pocet obyvatel: 18 156

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 100,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont C¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se

provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka

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

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,

-7-



nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu - Bez vlivu na cenu.

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec 0 velikosti nad 5000 obyvatel a
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - sousedi s Libercem

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,040
i=1

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

Index trhu lt=Pg*P;*Pg*Pg* (1 + 3 P;)=0,990

i=1

Index polohy

v

Vi

0,00
0,00
0,00
1,00

1,00

1,00

1,05

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku

C.

Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni

zastavba

. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které¢ ma obec:
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je
dostupna obcanské vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna —
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu.

(98]

VI

v
v

0,65
0,08

0,05
0,00

0,00
0,00

0,03
0,10

0,00
0,00
0,00



1
lp=P1* (1 + z Pi) =0,819

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

Index polohy

Koeficient pp = I+ * I = 0,852

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I, = 0,811

1. Ocenéni staveb

1.1. Objekt ¢.p.472

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

1.1.1. Viceucelova stavba ¢p.472

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 123
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi

v Zastavéna Konstr. v
Podlazi sy Soucin

plocha vyska

1.PP 37,00 m* 275m 101,75
1.NP 237,00 m? 3,20 m 758,40
2.NP 172,00 m? 310m 533,20
Soucet 446,00 m? 1 393,35
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 393,35/ 446,00 =3,12m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 446,00/ 3 = 148,67 m°
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
1.PP (37)*(2,75+0,40) = 116,55 m*
1.NP (237)*(3,2) = 758,40 m®
2.NP (172)*(3,60) = 619,20 m*
ZastteSeni (A72)*(3,77/2) = 324,22 m®

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

Nézev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 116,55 m®
1.NP NP 758,40 m®
2.NP NP 619,20 m*
ZastfeSeni Z 324,22 m®
Obestavény prostor - celkem: 1818,37 m°



Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

, Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100

2. Svislé konstrukce smiSené S 100

3. Stropy standardni tramove a betonové, v S 100
suterénu klenba

4. Krov, stiecha drevény krov, sedlova stfecha S 100

5. Krytiny stfech palena krytina, nad dvorkem zivi¢na S 100

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Uprava vniténich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100

8. Uprava vngjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky, obklad S 100
palubkovy

9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100

10. Schody kamenné, betonové S 100

11. Dverte vstupni plastové, plné do ocelovych S 100
zarubni

12. Vrata X 100

13. Okna dfevéna eurookna, anglické dvorky, S 100
stteSni okna

14. Povrchy podlah plovouci, keramické dlazba, teracova S 100
dlazba

15. Vytapéni UT domovni plynovy kotel, el.zebiiky S 100

16. Elektroinstalace svételna S 100

17. Bleskosvod ano S 100

18. Vnitini vodovod bézny rozvod S 100

19. Vnitini kanalizace béZny rozvod S 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100

21. Ohfev teplé vody el.bojlery, el.priitokovy ohfivac S 100

22. Vybaveni kuchyni linka s dfezem S 100

23. Vnitini hygienické vyb. sprchovy kout, umyvadlo, WC zavésné S 100

24. Vytahy C 100

25. Ostatni mfiize a zaluzie v oknech, EZS, domaci S 100
vratny

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef g&fagjgg

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchli S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
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10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,70
Koeficient vybaveni K4: 0,9870

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

: OP  Cast UP PP ..~ Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni %]  [%] (%]  [%] St. Ziv égs » CFe)Iku

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 610 100,00 1,00 6,10 6,18 60,00 3,7080
2. Svislé konstrukce S 1530 60,00 1,00 9,18 9,30 60,00 5,5800
2. Svislé konstrukce S 1530 40,00 1,00 6,12 6,20 20,00 1,2400
3. Stropy S 810 100,00 1,00 8,10 8,20 60,00 4,9200
4. Krov, stfecha S 6,20 100,00 1,00 6,20 6,28 60,00 3,7680
5. Krytiny stfech S 290 100,00 1,00 290 2,93 20,00 0,5860
6. Klempifské konstrukce S 060 100,00 1,00 0,60 0,61 20,00 0,1220
7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,40 20,00 1,4800
8. Uprava vngj§ich povrchii S 330 100,00 1,00 3,30 3,34 20,00 0,6680
9. Vnitini obklady keramické S 320 50,00 1,00 1,60 1,62 60,00 10,9720
9. Vnitini obklady keramické S 320 5000 1,00 160 1,62 20,00 10,3240
10. Schody S 270 100,00 1,00 2,70 2,74 60,00 1,6440
11. Dvete S 3,70 100,00 1,00 3,70 3,75 20,00 0,7500
13. Okna S 580 100,00 1,00 5,80 5,88 20,00 11,1760
14. Povrchy podlah S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,34 20,00 0,6680
15. Vytapéni S 480 100,00 1,00 4,80 4,86 20,00 10,9720
16. Elektroinstalace S 590 100,00 1,00 590 5,98 20,00 1,1960
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 0,30 0,30 20,00 0,0600
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,24 20,00 0,6480
19. Vnitini kanalizace S 310 100,00 1,00 3,10 3,14 20,00 10,6280
20. Vnitini plynovod S 040 100,00 1,00 040 0,41 20,00 0,0820
21. Ohfev teplé vody S 2,00 100,00 1,00 2,00 2,03 20,00 0,4060
22. Vybaveni kuchyni S 190 100,00 1,00 19 1,93 20,00 0,3860
23. Vnitini hygienické vyb. S 420 100,00 1,00 4,20 4,26 20,00 10,8520
25. Ostatni S 4,40 100,00 1,00 4,40 4,46 20,00 0,8920
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Opotiebeni: 33,7 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 669, -
Koeficient konstrukce Kj (dle p#il. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9644
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9731
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5330
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 6 174,05
PIna cena: 1.818,37 m* * 6 174,05 K&/m® = 11 226 707,30 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 33,7 % /100) * 0,663
Viceucelova stavba ¢p.472 - zjiSténa cena = 7 443 306,94 K¢
1.1.2. Pripojka vody

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 1.1.3. Pfipojka vody DN 50 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K¢/m] = 420,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7650
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 1219,37
PIna cena: 10,00 m * 1 219,37 K¢&/m = 12 193,70 K¢
Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 50,000 %

Maximalni opotiebeni miZe dle ptilohy €. 21 ¢init 85 % - 6 096,85 K¢
Pripojka vody - zjiSténa cena = 6 096,85 K¢
1.1.3. Pripojka kanalizace

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 2.1.4.2 Ptipojka kanalizace DN 200 mm

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/m] = 1 555,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7260
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Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 4 450,88
PIna cena: 10,00 m * 4 450,88 K¢&/m = 44 508,80 K¢
Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 50,000 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 % - 22 254,40 K&

22 254,40 K¢

Piipojka kanalizace - zjiSténa cena
1.1.4. Pripojka elektro

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 3.1.7. Ptipojky elektro kabel Al 50 mm2 zemni kabel
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 215,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5960
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 586,05
PIna cena: 10,00 m * 586,05 K&¢/m = 5 860,50 K¢
Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 50,000 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 % - 2 930,25 K¢
Piipojka elektro - zjiSténa cena = 2 930,25 K¢
1.1.5. Pripojka plynova

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 4.1. Plynova piipojka do DN 40

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zéakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/m] = 305,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7080
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 867,24
PIna cena: 10,00 m * 867,24 K¢&/m = 8 672,40 K¢
Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 50,000 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 % - 4 336,20 K¢
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Pripojka plynova - zjiSténa cena 4 336,20 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:

Viceucelova stavba ¢p.472 7 443 306,94 K¢

Ptipojka vody = 6 096,85 K¢
Ptipojka kanalizace = 22 254,40 K¢
Ptipojka elektro = 2 930,25 K¢
Ptipojka plynova = 4 336,20 K¢
Nakladové ceny - celkem = 7 478 924,64 K¢
Ocenéni vynosovym zpuisobem
Zattidéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro obchod
Zakladni mira kapitalizace (dle piil. €. 22): 7,00 %
Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojené¢ho s docilenim prondjmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,1 %
Uprava kapitalizace pro stavby s viceucelovym uzitim: 0,5 %
Celkovéa vyse tpravy muze ¢init maximalné 0,5 %.
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 7,50 %
Vynosy z nepronajatych ¢asti
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]
kancelare 131,00 1 680,- 18 340,- 220 080,-
sluzby 66,80 1 680,- 9 352,- 112 224, -
garaze 48,40 1 200,- 4 840,- 58 080,-
provozni prostory sklepy 36,30 600,- 1815,- 21 780,-
Vynosy celkem 412 164,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 412 164,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutec¢né zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebniho pozemku: 211 427,70 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 237,00 m?
- skutec¢né zastavéna plocha: 237,00 m?
- cena skutecné zastaveéné plochy: 211 427,70 K&
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 10 571,39 K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:
412 164,00 * 40 % - 164 865,60 K¢
Rocni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 236 727,01 K¢
Mira kapitalizace 7,50 % / 7,50 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 3156 360,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu oceniovani
Skupina: C) Bez zdsadnich zmén - stabilizovand oblast,
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nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 7478 924,64 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 3156 360,00 K¢
Rozdil R = 4 322 564,64 K¢
Ocenéni dle ptilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R = 4 020 872,93 K¢
Objekt ¢.p.472 - zjiSténa cena = 4020 872,93 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemek p.€.500

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 0,819

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

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

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

4. Chranéné tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné | 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

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

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * I = 0,990 * 1,000 * 0,819 = 0,811

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1o Z4Kkl. cena Upr. cena

Zatiidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 100,- 0,811 892,10
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazey &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 500 237 892,10 211 427,70
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 237 211 427,70
Pozemek p.¢.500 - zjiSténa cena celkem = 211 427,70 K¢
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TrZni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Vynosova metoda

Pro vynosovou hodnotu je uvazovana nemovitost v fadném technickém stavu, fadn€ udrzovana, coz
nemovitost spliluje.

Stanoveni ro¢nich vynosi

Obvyklé nijemné kancelafskych prostor a prostor sluzeb se pohybuje v rozpéti 100-200
K&/m?/mésic, garazi kolem 100 K&/m*/mdsic.

Stanoveni ro¢nich naklada

Vypadek nijemného je odhadnut ve vysi 10% vynost, ndklady na provoz a udrzbu ve vysi 50
K&m?/rok, pojisténi a dan& 1% z vynosi, sprava nemovitosti ve vysi 600 K&més. Rezerva na obnovu
byla stanovena ve vysi 0,25% z vychozi ceny nemovitosti - reprodukéni ceny (10 852 486,75 K¢).

Niaklady :

Néklady na provoz a udrzbu nemovitosti byly stanoveny ve vysi 50 K&/m?/rok, nédklady na spravu ve
vysi 7200 K¢. Vyse pojistného a dafi z nemovitosti je stanovena ve vysi 0,5 % z ceny. Vypadek
najemného je odhadnut na 10%. Rezerva na obnovu (byvala amortizace) je stanovena ve vysi 0,5% z
vychozi ceny nemovitosti.

Analyza trzniho najemného

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m®/rok] [K&/mesic] [K&/rok] [%]
1.Kancelarské kancelare 131 1680 18 340 220 080 6,50
prostory
2.Provozni prostory sluzby 67 1680 9 352 112 224 7,00
3.Ostatni prostory 2 garaze 48 1200 4 840 58 080 8,00
4.Provozni prostory sklepy 36 600 1815 21780 8,00
5.Ostatni prostory  spolecné 68 600 3415 40 980 8,00
prostory
Celkovy vynos za rok: 453 144

Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem

Podlahova plocha PP m® 351
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m”’ro 1292

k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 453 144
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 407 830
Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti K¢/rok 10 000
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Pojisténi

Opravy a udrzba

Sprava nemovitosti

Ostatni naklady

Naéklady celkem

Cisté ro¢ni najemné

Mira kapitalizace

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta
Vynosova hodnota

N=Nh-V

Cv

K¢/rok 21700
K¢/rok 17 550
K¢/rok 7200
K¢/rok 55 000
K¢/rok 111 450
K¢/rok 296 380
% 7,02
Cv=N/i
K¢ 4 221937

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

Zapocitatelna podlahova plocha :

sluzby 66,8 m?

administrativni prostory 131 m?

2 gardze 48,4 m?

sklepy 36,3 m?

spole¢né komunikaéni prostory 0,5%68,3 m?
Zapocitatelna podlahova plocha celkem : 316,7 m?

UZitna plocha: 316,70 m*
Zastavéna plocha: 237,00 m?
Plocha pozemku: 237,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Komer¢ni komplex
Lokalita: ul. Téboritské, Louny
Popis: komplex propojenych budov :

hlavni objekt prodejna+kancelar
dvoupodlazni vedlejsi objekt
synagoga

nadvoii s vjezdem

stav : po rekonstrukci
Podlazi: 3.podlazni

Typ stavby: zdéna
Uzitna plocha: 840,00 m?
Zastavéna plocha: 480,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
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inZenyrské sit€ : vSechny zakladni inzenyrské sité

Dispozice:  obchodni prostory+kancelafské prostory+sklad

0,95
1,20
0,98
1,00
1,00
1,00
1,05

I
gLt

Zdroj: realitni server




K8 Piislusenstvi 1,00

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.09.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
11 920 000 840,00 14190 1,17 16 602
Nazev: Komer¢ni objekt
Lokalita: ul.Kosmonautt, Louny
Popis: byvalé zdravotni stfedisko-jednoticelovy objekt
bezbariérovy ptistup

inzenyrske sité : vSechny zékladni inzenyrské sité
vytapéni : centralni
stav : po rekonstrukci 2.NP

Podlazi: 2.podlazni

Dispozice:  ordinace praktickych a odbornych Iékait

Typ stavby: skeletova

Uzitna plocha: 792,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,20
K5 Celkovy stav 1,10 Zdroj: reallitni server
K6 Vliv pozemku 1,00 '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
K& Prislusenstvi 1,00
Cena [K¢] UZitna ]2)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 15.9.2022 [m7] K¢&/m Kc [K¢/m?]
9 800 000 792,00 12 374 1,66 20 541
Nazev: Komer¢ni objekt
Lokalita: ul.Jablonského, Louny
Popis: zdény fadovy krajovy objekt s malym nadvofim a garazi
2 bytové a 3 nebytové jednotky
sklep

inZenyrské sit€ : vSechny zakladni inzenyrské sité
vytapéni : plynova kotelna v domé

stav : pramérny

pronajata jedna nebytova jednotka

Podlazi: 2 podlazi, sklep

Dispozice:  ordinace praktickych a odbornych lékaiti
Typ stavby: skeletova

Uzitna plocha: 617,00 m?

Zastavéna plocha: 359,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,10 ——— R
K5 Celkovy stav 1,10 Zdroj: realitni server
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
K& Prislusenstvi 1,00
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 15.9.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9996 000 617,00 16 201 1,38 22 357
Nazev: Komer¢ni objekt
Lokalita: ul.Prazska, Louny
Popis: zdény fadovy krajovy objekt s malym nadvoiim a garazi
3 bytové jednotky a obchodni prostory
sklep

inzenyrske sit¢ : vSechny zakladni inzenyrské sité
stav : po rekonstrukci

Podlazi: 2 podlazi, sklep
Dispozice:  ordinace praktickych a odbornych 1€kait
Typ stavby: skeletova

Uzitna plocha: 480,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 AR R
K3 Celkovy stav 1,00 roj litni server
K6 Vliv pozemku 1,00 ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,05
K& Prislusenstvi 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. ce;na Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 26.9.2022 [m?] K¢/m Kc [K&/m?]
12 000 000 480,00 25 000 1,00 25 000
Nazev: Komer¢ni objekt
Lokalita: ul.BenesSe z Loun, Louny
Popis: zdény vnitini fadovy objekt
obchodni prostory+kanceldiské prostory
sklep

inZenyrske sité€ : vSechny zakladni inzenyrské sité
vytapéni : UT 2x plynovy kotel
ohfev vody : el.bojlery
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stav : po starsi rekonstrukci

Podlazi: 2 podlazi, podkrovi s terasou, sklep

Dispozice:  byvalé kadenictvi a 6 kancelafi se socialnim zazemim
Typ stavby: zdéna

Uzitna plocha: 260,00 m?

Zastavéna plocha: 212,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 = ————
K5 Celkovy stav 1,00 kdeJ‘r:;h;l’:‘S;;:r‘ﬂ
K6 Vliv pozemku 1,00 ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
K8 PrisluSenstvi 1,00
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 12.9.2021 [m?] K¢&/m Kc [K¢/m?]
7 500 000 260,00 28 846 0,84 24 231

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota je stanovena na zadkladé¢ porovnani cen vySe uvedenych porovnavanych
nemovitosti, pfipadné¢ jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané
porovnavané nemovitosti predstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a
sousedstvi, jejichz prodej byl nabizen na realitnim trhu. Porovnévaci hodnota je stanovena s ohledem
na velikost, standard, technicky stav domu a rozsah pozemkového zazemi.

V tomto piipad¢ lze provést pro stanoveni porovnavaci ceny nemovitosti orientacni propocet
prostiednictvim cen za 1 m2 plochy.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimotfddnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 16 602 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 21 746 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 25 000 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérn4 jednotkova cena 21 746 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 316,70 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 6 886 958
Zaokrouhlit = 6 900 000,00
Vysledna porovnavaci hodnota 6 900 000 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Ocenéni staveb

1.1. Objekt &.p.472 4 481 781 - K&
1. Ocenéni staveb - celkem: 4 481 781,- Ké
2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemek p.¢.500 211 428,- K¢
2. Ocenéni pozemkd - celkem: 211 428,- K¢
Vysledna cena - celkem: 4 693 209,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4693 210,- K¢

slovy: Ctyfimiliony3estsetdevadesattiitisicdvéstédeset K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
4 693 210 K¢

slovy: CtyfimilionySestsetdevadesattiitisicdvéstédeset K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Vynosova metoda 4 221 937,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci metoda 6 900 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 6900 000 K¢
Vynosova hodnota 4221937 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Vynosova metoda 4221 937,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci metoda 6 900 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 6 900 000 K¢
Vynosové hodnota 4221 937 K¢

Silné stranky

pfistupna lokalita
technicky stav
moznost dal$iho rozsifeni

Slabé stranky

vetsi komunikaéni plochy
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maly pozemek

Hodnota pozemku p.¢.500, jehoz soucasti je viceucelova stavba ¢€.p.472, veetné prislusenstvi (LV
¢.3970), ul.Hrn¢iiska, k.u.Louny, obec Louny, okres Louny ¢ini :

Trzni hodnota
6 900 000 K¢

slovy: Sestmiliontidevétsettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Prohlasuji, Ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Toto ocenéni nemuiize byt pouzito k jinému ucelu nez je uvedeno v této zprave. Jakékoli jiné pouziti ¢i
pievzeti udaju pro jiny ucel objednatelem ¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena
faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

V dané lokalité se pro uréeni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola jednotlivych dil¢ich vypocti a postupd, ktera ovéfila obecnou spravnost
postupu.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Hodnota pozemku p.€.500, jehoz soucasti je viceucelova stavba ¢€.p.472, veetné piisluSenstvi (LV
¢.3970), ul.Hrn¢itska, k.u.Louny, obec Louny, okres Louny ¢ini :

TRZNi HODNOTA 6 900 000 K&

slovy: Sestmiliontidevétsettisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Skutec¢nosti snizujici presnost zaveéru posudku muze byt skutecnost, Ze znalec nema moznost, v ramci
piipravy ani pii zpracovani posudku, ovéfit vSechna data tykajici se porovnavacich nemovitych véci,
a to jak v pfipad¢ nemovitych véci aktualné nabizenych k prodeji, ani v ptipadé nemovitych véci z
databaze zrealizovanych prodejnich cen nemovitosti.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 1
Vypis z katastru nemovitosti LV 3970 3
Kopie katastralni mapy 1

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejedna se o pfezkum znaleckého posudku podaného jinym znalcem.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Znalec nepfibral konzultanta.

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Méstského soudu v
Praze ze dne 2.9.1997, ¢.j. Spr. 388/97 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
zvlastni specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2794 evidence posudki.

V Praze 26.9.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Pavel Coudek
Plickova 567/11
149 00 Praha 4

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2794-59/2022

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti LV 3970
Kopie katastralni mapy

P WE W
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.03.2022 16:15:02

Viyhotoveno bezipainé dalkovym plistupem pro utel Insolvenénl fizenl, &J.. 0 pro AZAM - insolvence, v.o.s.

Okres: C20424 Louny Obec: 565971 Louny
Kat.uzeml: 687391 Louny List vlastnictvi: 3970
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Viastnik, jiny oprdvnény Identirikdtor Podil

Viastnické pravo

Takacsova Zlata MUDr., U druhé baterie 204/55, Bfevnov, 715205/8177
16200 Praha 6

B Nemovitost:

Pozemky
Parcela Vyméra (m2) Druh poremky Eplsob vyuditl Zpl=ab ochrany
500 237 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti jJje sravba: Louny, &.p. 472, viceulel
Sravba stoj!l na poremku p.&, @ 500
Bl Vécnk prava zloufict ve prospéch nemavitosti v S4sti B - Bex zdpisu

C Vécnd prava zatélujic! nemovitosti v &aati B vletné scuvisejicich Gdajd

Typ vatahu

o Zastavni pravo exekutorské podle 5 73a exekuéniho fadu

k zajisténi pohledavky ve vysi 99 000 EUR s 9% p.a., uUrokem 2z prodleni z éastky 81 000
EUR od 4.10. 2012 do zaplaceni, s 9,25% p.a. Grokem z prodleni z &astky 18 000 EUR od
15. 4. 2014 do zaplaceni, nékladi rozxhodéiho fizeni ve vysEi 8 962,30 EUR, pohledavky ve
vy$i 37 000 EUR s 9% p.a. Grokem z prodleni z éastky 37 000 EUR od 1. 7, 2017 do
zaplaceni, pohledavky ve vysi 461 411,47 K& s 9% p.a, urokem z prodleni z castky 461
411,47 K& od 21. 6. 2020 do zaplaceni, nakladi rozhodéiho fizeni ve vysi 5 888,26 EUR
Oprdvnéni pro
QUADROFLEX, s.r.o,, IC: 31435998, Nova Osada 11,
Dunajsk& Streda, Slovenskd republika
Povinnost k
Parcela: 500

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zéstavniho préva na nemovitosti
Exekutorského tfadu Brno-wvenkov, 137 EX-13129/2021 -13 ze dne 18.08.2021.
Prévni moc ke dni 27.08.2021., Pravni Uéinky zépisu k okamziku 08,09.2021
09:00:00. Zapis proveden dne 30.09,.2021.
V-3188/2021-507
Pofadl k 21.07.2021 00:00

D Poznamky a dalsdi obdobné ddaje
Typ vztahu

© Nafizeni pfedbéiného opatifeni
Povinnost k
Parcela: 500

Listina Usneseni soudu o nafizeni pfedbéiného opatfeni Krajského v Usti nad Labem, &.3.
18 Nc-501/2020 -42 ze dne 27.02.2020. Pravni Gé€inky zépisu k okamZiku
27.02.2020 19:10:07. Zapis proveden dne 06.03.2020.

2-641/2020-507

Listina Usneseni soudu o nafizeni pfedbéiného opatfeni Vrchniho v Praze, 3Cmo-56/2020 -
81 ze dne 30.04.2020, Pravni udinky zapisu k okamZiku 26.05.2020 15:30:55.
Zapis proveden dne 27.05.2020.

2-1912/2020-507

Menovitogts Jsou v Ueanim obvody, Ve KTerdm vykunavd sdcnl speAvU RAZASTIU hemovitestd OR
Fatastcdlinl GFad pro Oatecky kzaj, Kotastzdlal pracevidtéd Louny, kod: 627,
strans |
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.03.2022 16:15:02
Okres: CZ0424 Louny Obec: 565971 Louny
Kat.uzemi: 687391 Louny List vlastnictvi: 3970
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fade

Typ vztahu

o Zah&jeni exekuce
povéieny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocién, Veveri 125, 616 45 Brno
Povinnost k
Takacsova Zlata MUDr., U druhé baterie 204/55, Bfevnov,
16200 Praha 6, RC/ICO: 715205/8177

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni k Exekutorského ufadu Brno-
venkov 137Ex-13127/2021 -16 ze dne 23.08.2021. Pravni G&inky zapisu k okamiZiku
23.08.2021 17:51:04. Zapis proveden dne 25.08.2021; uloZzeno na prac. Brno-
venkov

2-10624/2021-703

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnosat k
Parcela: 500

Lisrins Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Brno-venkov,
137Ex-13127/2021 -19 ze dne 23.08.2021. Pravni moc ke dni 06,09.2021. Pravni
Géinky z&pisu k okam#iku 23.08.2021 17:51:30. Zapis proveden dne 26.08.2021;
ulozenc na prac. Louny
2-2558/2021-507
Listins Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
Ufadu Brno - venkov, 137 EX-13127/2021 -19 ze dne 16.12.2021, Pravni déinky
zapisu k okamZziku 16.12.2021 16:51:22. Zapis proveden dne 20,12.2021; ulozeno
na prac, Louny
Z-3871/2021-507

Souvisejicl zapisy
Drazebni vyhlaska

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni drazebniho jednani Exekutorského ufadu
Brno - venkov, 137 EX-13127/2021 -78 (o odroéeni na neuréito), ze dne
01.03.2022. Pravni uéinky zdpisu k okamfiku 07.03.2022 16:31:49. Zapis
proveden dne 09,03,2022; ulofeno na prac, Louny

Z-780/2022~507

© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost X
Parcela: 500

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Liztina
o Smlouva kupni ze dne 05.06.2003. Pravni OG&inky vkladu préva ke dni 11.06.2003.

V-895/2003-507

Pro: Takdcsova Zlata MUDr., U druhé baterie 204/55, Bfevnov, 16200 &C/:C0: 715205/8177
Praha 6

F Vztah bonitovanych pudneé wkologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez z&pisu

Menovitogts Jsou v Ueanim obvody, Ve KTerdm vykunavd sdcnl speAvU RAZASTIU hemovitestd OR
Fatastcdlind GFad pro Qatecky kraj, Kotastzdlal pracevidté Louny, kédt 607,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 1.03.20227 16:15:02
Okres: CZ0424 Louny Obec: 565971 Louny
Kat.uzemi: 687391 Louny List vlastnictvi: 3970
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadeé

Nemovitesti jsou v dzemnim obvodu, ve kterdém vykondvé stdtni sprdvuy katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidté Louny, kéd: 507.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 31.03.2022 16:32:18
Cesky vFad zemémérficky a katastralni - SCD

MeROVITOSEL JS0U V UTMAnIs obYody, Ve KTersm vyRundvd sfdcnl spsdvy RATAStry hmmovitestl OF
Fatastcdlnl GFad pro Ostecky kraj, Kotastzdlal pracevidté Louny, kédt 627,
strana )
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Kopie katastralni mapy
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