ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2655-007-2026

o cen€ spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 2361/8 - orna puda a
pozemku p.¢. 2406/11 - ostatni plocha, ostatni komunikace, ki. Smolnice u Loun, obec
Smolnice, LVE. 546. GPS 50.3027031N, 13.8279300E

Objednavatel posudku: Exekutorsky Gfad, Mgr. Zdengk Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 De&¢in IV - Podmokly

Uéel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX 1351/12-191

Ocernovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a 0 zméné nékterych zakond, ve znéni zikona &.
237/2020 Sb., (ocetovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. &,
199/2014, ¢.345/2015, &. 53/2016, &. 443/2016, &.
457/2017, ¢. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, ¢. 434/2023, ¢. 370/2024 a &. 523/2025 Sb. s
ucinnosti od 1.1.2026.

Ocenéno ke dni: 11.4nora 2026
Posudek vypracoval: Roman éiroky P
Ovesna 164, Jaltivei

405 02 Décin XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich 2 vyhotoveni obdrz Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 12 stran a piilohy.

V Dé&Cing, dne 11.4nora 2026




1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a téel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.€. 2361/8 -
orna pida a pozemku p.&. 2406/11 - Ostatni plocha, ostatni komunikace, k. Smolnice u
Loun, obec Smolnice, LV&. 546. GPS 50.3027031N, 13.8279300F




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.t. Smolnice u Loun, obec Smolnice, list viastnictvi &.
546, vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté¢ Louny dne
11.12.2025. Kopie katastralni mapy pro k.0. Smolnice u Loun, vyhotoveny Katastralnim
tfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovists Louny dne 11.2.2026. Fotodokumentace ze
dne 10.2.2026. Mistni Setfeni znalce dne 10.2.2026.




3. NALEZ

3.1 Blizsi udaje o nemovité véci

Louny jsou mésto v okrese Louny v severozépadnich Cechach v Usteckém kraji, p¥iblizng
50 km od Prahy. Zije zde priblizné 18 tisic obyvatel a jedna se tak o druhou nejveétsi obec
okresu po Zatci, aviak s méstem sousedici obce (Dobroméfice, Lenesice, Cernéice, Obora a
VrSovice) tvo{ dohromady zhruba 23 tisic obyvatel a zaroveri nejvétsi aglomeraci okresu
Louny[5]. Smolnice lezi pfiblizn& 6 km jihovychodné od Loun. Jde o samostatnou obec a ma
pfes 400 obyvatel S zakladni ob&anskou vybavenosti. Kompletni ob¢anska vybavenost je V
Lounech.

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢&. 2361/8 - orné
pida a pozemku p.&. 2406/11 - Ostatni plocha, ostatni komunikace, ki. Smolnice u Loun,
obec Smolnice, LV¢. 546. GPS 50.3027031N, 13.8279300E.

Jednd se o pozemky zafazené v tizemnim planu jako "Zvy3ovani retenéni schopnosti
uzemi"

Chatova osada a odd&lené enklavy zastavby v krajinné v zapadni &4sti Gtzemi v chrénéném
pfirodnim parku DZban, v ochranném pasmu NRBK jsou rozsahlé plochy rekreace
individualni, které jsou tvoteny chatami a zahradnimi domky. Uzemni plan jejich existenci
akceptuje s podminkou, Ze se jiZ nebudou rozifovat (v souladu s UPnSU Smolnice navrienou
stavebni uzavérou) a nebudou v tomto tzemf realizovany nové stavby individuélni rekreace
ani jiné investice do technické infrastruktury s ni souvisejici. Pro stavajici stavby (chaty,
rekreacni domky) v chranéném piirodnim parku DZban, které maji stavebni povoleni a jsou
zapsany v katastru nemovitosti povoleny investice do technické infrastruktury. Podminky
vyuZiti stavajicich ploch odvisi od jejich funkéni naplné a jsou stanoveny v kapitole f). Pro
samostatné objekty individudlni rekreace v krajing (nezahrnuté do zastaveného uzemi) plati
regulativy piislusné krajinné zény, do které spadaji. V praxi to znamen4, Ze u nich nep¥ichazi
v ivahu plo$né roz8ifovani a jsou ponechany "na doZiti".

3.2 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi &. 546
obec Smolnice, ki. Smolnice u Loun zapsani:

Podil 1/2 Jitka Sekerova
Jaroslava Vrchlického 2656/2
43401 Most

Podil 1/2 Antonin Vaclavik
Bélocerkevska 357/15
100 00 Vrsovice

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Uréeni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Urceni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 3989/29 -
ostatni plcha, jind ploch, ku. a obec Lenegice, LVE. 714.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.1.1 Popis

Pozemky zapsané na LV¢. 236, ka. Brodec o celkové vyméte 16.748m? Smlouva kupni ze
dne 1.4.2025, Pravni G¢inky zapisu k okamziku 3.4.2025, zapis proveden dne 25.4.2025, &l
V-1057/2025-507. Kupni cena 536.936,-K¢&, coz je 32,-K&/1m?. Obdobni lokalita, stejn&
zatazeno v UP obce.

4.1.1.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 535.936,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozen4 dle indexu odli¥nosti 1.0000 = K¢ 535.936,-
Z toho cena za m? pfi vyméie 16748.00 m> = K¢ 32,-

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocenovany piredmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objekttt v obdobném rozsahu a kvalité, déle pti propoétu ceny
srovnatelnych objektil, kdy tato Cinila promérnou &astku 116,-K&/1m? a kdy nakladova
metoda byla vypoltena na &astku 34,-K&/1m?, stanovuji cenu rovnajici se priméru
stovnatelnych objektt, tj. 116,-K&/1m?. Spoluvl. podil. id 1/2 &ini 194.126,-K¢.

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: Smolnice u Loun

4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu

Objekt &. Cenasrov.  Index Cena oceri.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢

1 535936 1.000 535936

2 466667 1.000 466667

3 400000 1.500 266667

Celk.prim. 423090

Minimum 266667

Maximum 535936




4.1.2.4 Urceni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozend z porovnatelnych predméti:

Minimdlni cena =K¢ 266.667,-
Priimérnd cena =K¢ 423.090,-
Maximalni cena =K¢ 535.936,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérmné-(0,15 x (maximalni-minimélni)) = K¢ 382.700,-
Vymeéra predmétu ocendni = 3347.00 m?

UrCend obvykla cena na zkladé odborné uvahy = K¢ 388.252,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 = K¢ 194.126,-
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany predmét Cena celkem K¢ 194.126,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.3.1 Popis

Pozemky p.¢. 2107 - ttp a p.¢. 2108 - ost. plocha, neplodnd plda, zapsané na LVE. 190, ku.
Smolnice u Loun o celkové vyméte 3.840m? Smlouva kupni ze dne 13.2.2024, prévni G&inky
zapisu k okamziku 14.2.2024, zapis proveden dne 6.3.2024, ¢.j. V-440/2024-507. Uvedena
kupni cena v cenovych udajich je za podil v rozsahu id. 3/4. Odvozena kupni cena za celek je
466.667,-K¢, coz je 121,-K&/1m?. Obdobna lokalita, stejné zatazeno v UP obce.

4.1.3.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 466.667,-
Pramen zjistén{ ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 =K¢ 466.667 -
Z toho cena za m? pii vyme&te 3840.00 m? = K¢ 121,53

4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.4.1 Popis

Pozemky p.¢. 2161/1 - zahrada, neplodna puda, zapsané na LV¢&. 178, k. Smolnice u Loun
o celkové vyméte 1364m? Smlouva kupni ze dne 5.5.2025 , pravni U€inky zdpisu k okamziku
7.5.2025, zapis proveden dne 30.5.2025, &j. V-1414/2025-507. Kpni cena za celek je
400.000,-K¢, coz je 293,-K&/1m?. Stejna lokalita, Sastedng zatazeno v UP obce jako ptedchozi
pozemky ke srovnani, ¢ast vysoké napéti. Na pozemku umistén mobilni dim.

4.1.4.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 400.000,-
Pramen zjiStén{ ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odli¥nosti 1.5000 =K¢ 266.667,-
Z toho cena za m? pii vyméte 1364.00 m? = K¢ 195,50




4.1.5 Jiny pozemek dle § 9 odst.4 (Gzemni €i regul.plan)
Ocenéno podle § 9 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis

Podil id. 1/2 pozemku p.¢. 2361/8 - orn4 plida a pozemku p.¢. 2406/11 - ostatni plocha,
ostatni komunikace, k. Smolnice u Loun, obec Smolnice, LVE. 546. GPS 50.3027031N,
13.8279300E v uzemnim planu "zvy3ovéni retenéni schopnosti tzemi".

Chatova osada a oddélené enklavy zastavby v krajinné v zapadni &4sti Gzemi v chranéném
piirodnim parku Dzban, v ochranném pasmu NRBK jsou rozsahlé plochy rekreace
individualni, které jsou tvofeny chatami a zahradnimi domky. Uzemni plan jejich existenci
akceptuje s podminkou, Ze se jiz nebudou rozsifovat (v souladu s UPnSU Smolnice navrsenou
stavebni uzavérou) a nebudou v tomto tzemi realizovany nové stavby individudlni rekreace
ani jiné investice do technické infrastruktury s ni souvisejici. Pro stavajici stavby (chaty,
rekreacni domky) v chranéném p¥irodnim parku Dzbén, které maji stavebni povoleni a jsou
zapsany v katastru nemovitosti povoleny investice do technické infrastruktury. Podminky
vyuZiti stdvajicich ploch odvisi od jejich funké&ni naplné a jsou stanoveny v kapitole f). Pro
samostatné objekty individudlni rekreace v krajiné (nezahrnuté do zastaveného uzemi) plati
regulativy pfislu$né krajinné zény, do které spadaji. V praxi to znamena, Ze u nich nepfichazi
v uvahu plos$né rozsifovani a jsou ponechdny "na doziti".

4.1.5.2 Vyméra pozemku
Vyméra pozemku 3188+159 = 3347.00 m?

4.1.5.3 Vypoéet lu - Gprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 5 0.50
Do 500 obyvatel

2. Hospodai'sko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.60
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 3 0.70
Elektiina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn

S. Dopravni obsluZnost obce 3 0.90
Zelezniém’, nebo autobusova zastavka

6. Obcanska vybavenost v obci 5 0.85

Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zékladni sortiment)

Soucin hodnot 0.0964
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.0964

4.1.5.4 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Oi




1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% v&etn&; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZzené zakladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chrdnéné Gizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivini pozemku 2 -0.01
Stavebni uzavéra

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem -0.01
Io =1+ SUMA(Oi) = 1 +-0.01 = 0.990

4.1.5.5 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi 1 -0.06
Poptavka nizs$i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 1 -0.06
Negativni

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 7 0.80
V ostatnich piipadech

9. Ob¢anska vybavenost obce 3 0.90

Minimélni vybavenost (obchod nebo sluzby - zakladni sortiment) nebo Z4dna

Celkem 1. az 5. znak -0.12

It=(1+SUMA(Ti)) x T6 x T7x T8 x T9 = (1 + -0.12) x 0.648 = 0.570

4.1.5.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pFilohy 3, tab.3, rekreace)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a uéel uziti stavby 1 0.85
Druh hlavni stavby v jednotném funkénimvcelku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 3 0.05




Rekreaéni oblasti

3. Poloha pozemku v obci 3 0.05
Okrajové ¢asti obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZsité v obci 2 -0.05
Pozemek 1ze napojit pouze na n&které sité v obci

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 2 0.00
V okoli nemovité v&ci je ¢asteéné dostupnd ob&anské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 4 -0.02
Pifjezd po nezpevn&né komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadn4 doprava 2 0.00
Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - Spatnd dostupnost centra obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost 2 0.00
Primérna nezamé&stnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivia

Celkem * 0.03

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapo&itava

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+0.03) x 0.85 = 0.876

4.1.5.7 Vypocet ceny pozemku (§ 9 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 230,-

ZC=7CvxIu=2390 K& x 0.0964 = 230 K¢&

Index cenového porovnani x 0.4940

[=IoxItxIp=0.990x 0.570 x 0.876

Koeficient pozemku uréeného k zastavéni x 0.3000

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 34,09

Cena za celou vyméru 3347.00 m? = K¢ 114.085,84

Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 =K¢ 57.042,92

Jiny pozemek dle § 9 odst.4 (izemni & regul.plin) Cena celkem K¢ 57.043,-

Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 194.126,-




5. REKAPITULACE

1) Ur€eni obvyklé ceny K¢ 194.126,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 194.126,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 194.130,-

Slovy: Jednostodevadesatétytitisicejednostotiicet K&

V DéCing, dne 11.unora 2026

-10 -

....................

vypracoval




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd na ni

Cena obvykld spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 2361/8 - orna ptida a
pozemku p.¢. 2406/11 - Ostatni plocha, ostatni komunikace, kii. Smolnice u Loun, obec
Smolnice, LVE. 546. GPS 50.3027031N, 13.8279300E, je 194.130,- K.

-11 -




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalcti Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Ocenovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 012727/2026.

Znale¢né a ndhradu nakladi Gstuji podle piipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jaltivei
405 02 Dé&¢in XVII
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