ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2654-006-2026

0 cené spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 172 pozemku p.¢. 3989/29 - ostatni plcha,
Jind ploch, kii. a obec Lenegice, LVE. 714. GPS 50.3813803N, 13.7578425E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky titad
Mgr. Zdeng&k Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 D&&in IV - Podmokly

Utel posudku: ZjisSténi ceny nemovitosti 112EX 1243/19-152

Oceitovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona &. 151/1997 Sb., 0 ocenovani
majetku a 0 zm&né nékterych zékont, ve znéni zékona &,
237/2020 Sb., (ocetiovaci 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 éirok}'/
Ovesna 164, Jaltved
405 02 D&&in XVII

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

V Dé¢ing, dne 11.0nora 2026




1. ZADANi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadani zadavatelem a uéel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.€. 3989/29 -
ostatni plcha, jind ploch, k. a obec Lenesice, LV¢E. 714. GPS 50.3813803N, 13.7578425E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitost pro k.u. a obec Lenesice, list viastnictvi &, 714, vyhotoveny
Katastrdlnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovigts Louny dne 11.12.2025. Kopie
katastralni mapy pro k.a. Louny, vyhotoveny Katastralnim uradem pro ﬂstecky 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 Gdaje o nemovité véci

Louny jsou mésto v okrese Louny v severozapadnich Cechéch v Usteckém kraji, pfiblizng
50 km od Prahy. Zije zde priblizng 18 tisic obyvatel a jedna se tak o druhou nejvetsi obec
okresu po Zatci, av8ak s méstem sousedici obce (Dobroméfice, LeneSice, Cernéice, Obora a
VrSovice) tvor{ dohromady zhruba 23 tisic obyvatel a zéroveti nejvétsi aglomeraci okresu
Louny. Lenesice jsou obec v okrese Louny v Usteckém kraji. Zije v ni pfiblizné 1 400
obyvatel. Nemovitosti se nachdzeji nékolik kilometrd jizn€ od obce Louny v katastralnim
Uzemi a obec Lenesice v severozapadni ¢asti obce nedaleko velkého Lenesického rybnika a
piimo navazuje na zéstavbu obce. Jedn4 se pozemky urcené tizemnim planem jako néavrh
zastavitelné plochy pro bydleni. V soucasné dob je pozemek vyuZivan jako vybéh pro kong,

oploceny draténym plotem na ocelové sloupky a ohradnikem. Plot a ohradnik je majetkem
vlastnika sousedniho pozemku.

Pfedmétem ocenéni je podil v rozsahu id. 1/2 pozemku p.&. 3989/29 - ostatni plcha, jina
ploch, ku. a obec Lenesice, LVE. 714.

3.2 Vlastnictvi

Podle idajt z katastru nemovitosti Jsou jako vlastnici nemovitosti na listy vlastnictvi &. 714
obec a kii. LeneSice zapsani:

Podil 1/2 Karel Gorol
Dr. Steinera 1695, Kro¢ehlavy 272 01 Kladno

Podil 1/2 Kartel Moule
ZiZkova 263 439 23 LeneSice

3.3 Pfilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Urceni 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.C. 3989/29 -
ostatni plcha, jind ploch, ki. a obec Lenesice, LV&. 714.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny prfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.1.1 Popis

Pozemek p.¢. 4658 - ostatni plocha, jind plocha o vyméte 553m? a pozemek p.¢. 4659 -
ostatni plocha, jind plocha o vymére 826m?, LVE. 172, k. Lenesice. Smlouva kupni ze dne
2.1.2024, Pravni tinky zapisu k okamziku 3.1.2024, zépis proveden dne 25.1.2024, &j. V-
12/2024-507. Kupni cena 1.379.000,-K¢&, coz, je 1545,-K§/m?. Stejna lokalita, oproti
oceflovanému pozemku pozemek v UP pro byt. vystavbu, zasitovany.

4.1.1.2 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
i% Poloha 1.00
% Velikost 1.02
3. Velikost pozemku 1.00
4. Ptislusenstvi 1.00
o Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Pripojky, sit& 1.40
9. Rizika, z4vady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.50
12. Uvaha odhadce 1.35
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 2.8917

4.1.1.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 2.130.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozend dle indexu odlignosti 2.8917 = K¢ 736.591,-
Z toho cena za m? pi vyméte 1379.00 m> = K¢ 534,15

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocefiovany predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.




4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objekti v obdobném rozsahu a kvalit&, dale pii propoctu ceny
srovnatelnych objektil, kdy tato &inila primérnou &astku 636,-K&/1m? a kdy nakladova
metoda byla vypodtena na &istku 413,-K&/1m?, stanovuji cenu rovnajici se priméru
srovnatelnych objektd, tj. 636,-K&/1m?2. Spoluvl. podil. id 1/2 &ini 503.394,-K¢.

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: LenesSice

4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozeni z porovnatelnych predméti

Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena oceti.
obj. K¢& odli$nosti obj. K¢&

1 2130000 2.892 736591

2 465000 2.025 229630

3 2291000 4.567 501587

Celk.prim. 489269

Minimum 229630

Maximum 736591

4.1.2.4 Urcéeni obvykié ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych pfedméti:

Minimaln{ cena =K¢ 229.630,-
Primérna cena = K¢ 489.269,-
Maximalni cena =K¢ 736.591,-
Cena stanovend cenovym porovnanim:

Cp = primérna-(0,15 x (maximalni-minimalni)) = K¢ 413.225,-
Vyméra pfedmétu ocendni = 1583.00 m?2

Ur¢ena obvykld cena na zéklad$ odborné uvahy =K¢ 1.006.788,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 = K¢ 503.394,-
Porovnini sjednané ceny - oceflovany piedmét Cena celkem K¢ 503.394,-

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

4.1.3.1 Popis

Pozemek p.8. 156/37 - ostatni plocha, jind plocha o vymé&te 424m?, LV¢&. 538, ku.
Dobroméfice. Smlouva kupni sp. zn.. SR-237/2024 ze dne 24.7.2024, pravni G&inky zapisu k
okamziku 25.7.2024, zapis proveden dne 16.8.2024, &.j. V-2200/2024-507. Kupni cena
465.000,-K¢, coz je 1.096,-K§/m2. Obdobna lokalita, oproti ocefiovanému je pozemek v UP
pro rekreaéni a zahradkaiskou vystavbu.

4.1.3.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
Velikost 1.00




A Velikost pozemku 1.50
4. Piislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.35
Index odlisnosti (soucin hodnot) 2.025

4.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 465.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozen4 dle indexu odlignosti 2.0250 =K¢ 229.630,-
Z toho cena za m? pii vymeéte 424.00 m? = K¢& 541,58

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

4.1.4.1 Popis

Pozemek p.¢. 90/244 - orn4 pida o vymé&fe 603m?, LV, 1119, ku. Dobrométice. Smlouva
kupni sp. zn. SR-330/2024 ze dne 19.12.2025, pravni Géinky zapisu k okamziku 22.12.2025,
zapis proveden dne 20.1.2026, ¢.j. V-3893/2025-507. Kupni cena 2.291.400,-K¢&, coZ je
3.800,-K3/m?. Obdobn4 lokalita, oproti ocetiovanému pozemku je pozemek v UP pr bytovou
vystavbu jiZ zafazen, zasitovan v nové zastavbe rodinnych domkd.

4.1.4.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3 Velikost pozemku 1.45
4. PiisluSenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sit& 1.50
9, Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
. Jiné 1.50
12 Uvaha odhadce 1.40
Index odlisnosti (soucin hodnot) 4.5675

4.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednané cena v obvyklém obchodnim styku

1l
A
(214

2.291.000,-
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Pramen zji$t&ni ceny: kupni smlouva
Cena odvozena dle indexu odlignosti 4.5675 = K¢ 501.587.-
Z toho cena za m® pii vyméte 603.00 m? = K¢ 831,82

4.1.5 Jiny pozemek dle § 9 odst.2,3(zména vyuziti Uzemi)
Ocenéno podle § 9 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis

Pozemek p.¢. 3989/29 - ostatni plocha, jind plocha v tizemnim planu v navrhu na
zastavitelné izemi bydleni venkovského typu.

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

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 3 0.70
1001 - 2000

2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich p¥ipadech

4. Technick infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Meéstska hromadnd doprava

6. Obcanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozgifend vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, $kola b) a posta, nebo
bankovni (pen&Zni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Souéin hodnot 0.3293
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.3293

4.1.5.3 Vypoéet Ip - index polohy (dle pFilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 1 0.01
Stied obce - centrum obce

4. Moznost napojeni pozemku na inz.sité v obci 1 0.00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité v&ci je dostupna obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 4 -0.03
Pifjezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava 4 0.03

MHD - centrum obce




8. Poloha z hlediska komeréni 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 nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem * 0.04

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoc¢itava

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1 = (1+0.04)x 1.01 =1.050

4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 9 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 787,-

ZC=7CvxIu=2390 K& x 0.3293 = 787 K&

It - index trhu x 1.0000

Ip - index polohy x 1.0500

Koeficient nezastavéného pozemku x 0.5000

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 413,17

Cena za celou vyméru 1583.00 m2 = K¢ 654.056,03

Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 =K¢ 327.028,02

Jiny pozemek dle § 9 odst.2,3(zména vyuziti uzemi) Cena celkem K¢ 327.028,-

Urdeni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 503.394,-




5. REKAPITULACE

1) Urceni obvyklé ceny

Zjisténa vysledn4 cena
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky

Slovy: Pétsetttitisicetfistadevadesat K&

V Dé&ing, dne 11.t4nora 2026
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503.394,-

503.394,-
503.390,-




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykla spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 3989/29 - ostatni
plcha, jind ploch, ki. a obec LenesSice, LVE. 714. GPS 50.3813803N, 13.7578425E, je
503.394,-K¢.

_ 1 -




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalcd Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Ocetlovani nemovitych véei,
Znalecky posudek je zapsén v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 012646/2026.

Znale¢né a ndhradu nakladi uctuji podle piipojené likvidace.

Roman §irok§'f
Ovesna 164, Jaltvei
405 02 Dé¢in XVII

software PC.System Olomouc
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