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pozemku p.i.29ll!4 - zahrada, v5e v k.ri. eerniice u Lou n, obec ferniice, okres Louny.
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ZjiStEni obvykl6 ceny nemovidch vEci v souladu
s 5335, o.s.i., pro potiebu exekuiniho iizeni

Dle zikona i. 15111997 Sb. v platn6m znEni, o oceiovini maietku, dle oceiovacich
standardi, podle stavu ke dni 1. 9. 2026 posudek vypracovala znaleckd kancelii:

Oceiovaci a znaleck5 kancelSi s.r.o.
sidlo: Viiclavsk6 n5mEsti 808/55, 110 00 Praha
provozovna: Suiilova 1938/26, 750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracov6n v pottu 3 listinnrich vyhotoveni, vyhotovenl dislo:

Celkem posudek obsahuje 15 stran a 7 stran piiloh.

V Praze, dne 10. 9. 2026.
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Irlgr. Predrag KOHOUTEK

tislo jednaci zadavatele:

iislo pololky v evidenci posudk0:

tiiel posudku:
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1. ZADANI ZNATECKEHO POSUDKU

1.1. Odborn5 otizka zadavatele:

Na z6klad6 usneseni, ze dne 20.8.2026, vydan6 Exekutorskim riiadem Tdbor, i.j. 1S2 ED

41263, byla ustanovena znaleck6 kancel6i a to k ocen6ni nemovitich v6ci sestdvajici z

pozemku p.t. St. 345 - zastavdnil plocha a nidvoii o vr/m6ie 219 m2, jehoi sou.iistije stavba:
Cerntice, i.p. 352, rod. drlm (stavba stoji na pozemku p.i. St. 345) a pozemku p.E.zgLhl -
zahrada o vrimEie 325 m2, v5e v k.0. eerniice u Loun, obec eernaice, okres Louny.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlS5tniho piedpisu vfie uvedenfch
nemovidch vEci (d6le jen ,,nemovitosti"), a jejich piisluiensWi, d6le movitfch vEci, kter6
tvoi[ piislu5enstvi vf5e uvedenfch nemovitosti, a v neposledni iadE t6i priv a zdvad
spojenfch s vfie uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i i6dn6 urEit WEet piisluSenstvi
nemovitosti.

1.2, Uiel znaleck6ho posudku:

ZjiStEni obvykl6 ceny nemovitich vEci v souladu s 5335, o.s.i., pro potiebu exekuEniho iizeni
a.j. 152 ED 4/26-3. Vfslednd hodnota stanoven6 timto znaleckr/m posudkem je pouze
uichodiskem pro to, aby mohlo br/t stanoveno nejni25i pod5ni pii draibd (S336e, odst. t
o.s. i.).

Zadavatel znaleck6ho posudku nesdElil znaleck6 kanceldii i6dnou skuteinost, majici vliv na
piesnost z6v6r0, kromd skutednostl ziejmrich ze zadavatelem piedloien'ich podkladornich
materi6lll.
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2. Vf.ET PoDKLADO

2.1. Popis postupu znalce pii WbEru zdroi0 dat:

Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadan6 odborn6 otdzce byly zisk6ny z veiejn'ich zdrojti,
z dostupnfch informainich datab6zi, z listin, z informaci ziskanfch pii prohlidce na mistd
sam6m a z podkladi, informaci a dat poskytnutich zadavatelem.

Data, charakterizujici oceriovan6 nemovit6 v6ci, byla zisk6na z veiejnrich databiizi napi:
eeskt (iad zem6mEiick'i a katastrdlni, Lexikon mEst a obci eR, RIS (region5lni informatni
servis), ePusa (e-port6l 0zemnich samosprdv), eesk'i statistickf riiad a dal5f.

V piipadE zdroji dat poskytnutrich zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace piedanrich
zdrojrl provedena kvalifikovanE, tj. byla odborn6 zv5iena vhodnost a v6rohodnost tdchto
dat.

Pii zkoumSni bylo obecnE postupovdno za dodrieni platn6 prdvni fpravy (ziikon i. tSLlL997
Sb., o oceiovSni majetku v aktu;ilnlm znEni, vyhliiSka i.441/2073 Sb. k provedeni z6kona o
oceiovdni majetku v aktuiilnim zndni) a za vyuiiti aktu5lnich metod a prostiedkri s

piihl6dnutim i k Meziniirodnim oceiovacim standardim (IVSC).

2.2. Vfiet wbranfch zdroii dat a ieiich popis:

V'l'pis z katastru nemovitosti i. 52, pro k.[. eernEice u Loun, obec eerniice, okres Louny,
vyhotovenf objednavatelem dne 3.12.2025.

N5hled katastrdlni mapy, pro k.ri. eerniice u Loun, obec terniice, okres Louny, vyhotoven6
znaleckou kanceldii dne L. 9.2026.

Grafick6 v,istupy - vistfiZky z vyhodnocen6ho povodiov6ho plSnu eesk6 republiky a

mapovfch podklad0 tVkajici se oceriovane lokality, uveiejn6n6 na adresdch
https://dpp.hydrosoft.czl a https://mapy.czl a https://geop ortal.gepro.cz/# /..

\, lnformace a skuteanosti sdElen6 objednavatelem.

lnternetov6 striinky eesk6ho statistick6ho (iadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vietnE syst6mu monitorov6ni trhu MoniT - program od spoleinosti
Diotima, s.r.o., Piemyslovskd 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Ddle byly vyuiity poznatky z odborn6 literatury, obecn6 piijiman,ich standardrj ocefrovSni a

platn6 legislativy.

strinka a. 3
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3. NATEZ

3.1. Popis postupu pii sb6ru ii tvorbE dat:

Prohlidka a zamdieni nemovit,ich v6ci byly provedeny dne 1. 9. 2026 za piitomnosti
pracovnika znaleck6 kanceliiie lng. Radka Mikuldie.

Povinni se pies pisemnou v,y'zvu mistniho Setieni nezrlEastnil a nebyla pracovnikovi znaleck6
kancelSie umoinEna prohlidka piedmEtu ocenEni. Pro potieby tohoto znaleck6ho posudku
bylo provedeno ohlediini a zamdieni nemovitich v6ci zvenii. lnformace, trikajici se nEktenich
prvki vnitiniho vybaveni, jejich stavebnE technick6ho stavu a jejich rekonstrukci byly z iiisti
sd6leny sousedem z rodinn6ho domu i.p. 354 a zjiSt6ny prostiednictvim databiize
nabizen,/ch nemovitich vEci spoleinosti DeltaNem (inzerdt oceriovan6 nemovit6 v6ci z roku
2O2Sl.

NEkter6 prvky zejm6na vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiit6ny, pro potieby tohoto
znaleck6ho posudku jsou uvaiovdny jako standardni, jejich stav, stiiii a dalSi iivotnost je
odhadnuta odborn,/m odhadem zpracovatele.

Data realizovantch prode.lri, obsahujici ridaje o dosaienfch cen5ch nemovitosti, byla zisk6na
znaleckou kancel5ii d6lkov,i m piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piisluln6ho webov6ho rozhrani. Data byla dopln6na o informace ziskand ze syst6mu
monitorov5ni trhu, mapov6 aplikace, realitniho trhu atd.

V piipadE zdroj0 dat poskytnutrich dalSimi osobami byla akceptace piedantch zdrojr3
provedena kvalifikovanE, tj. byla odbornE zv6iena vhodnost a vErohodnost t6chto dat.

3.2. Popis oostuou pii zpracovdni dat:

Data budou zpracovina zpisobem, kteni odpovidd analize dat. Bude zpracovSn a vytvoien
souhrn dat a uvedena veikerd zjistEni ze sesbiranrf,ch a vytvoienich dat a z proveden6ho
m,stniho Setieni, na ziikladE ktenich bude dosp6no k rnisledkrim. Zjiitdna a zpracovdna
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracov5na data z mistniho Setieni
a bude provedena analfza trhu. Vfsledky anal'/zy trhu budou odborn6 setiizeny, analyzovdny
a vyhodnoceny.

Vlastni v'lpottov6 iSst posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spoleinosti Diotima, s.r.o., kdy podp0rn6 v'l'pottov6 aiisti a finilni editace
v'/stupnich textO budou vyhotoveny prostiednictvim souboru aplikaci a sluieb Microsoft
Office.

V piipadE potieby bude rovn€i upravena poiizen6 fotodokumentace piedmEtu ocenEni, a to
z dOvodu ochrany osobnich 0daj0 tietich osob.

strdnka a. 4
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3.3, Vfiet zpracovanfch dat:

Cenov6 tidaje zjiit6n6 prostiednictvim ddlkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Skuteanosti a WmEry zjiitEnd na mist6 sam6m pii mistnim 5etieni.

lnformace, t'ikajici se piedm6tu ocenEni, sd6len6 rjtastnikem mistniho letieni.

lnformace uveiejnEn6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www. reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnrim, ii tliastnikem mistniho ietieni nebyla ke dni zpracov6ni tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena iiidn5 n:i.jemni, ii jiniS smlouva, na zSkladE kte16 by byl
pfedmEt ocenEni uiiv6n. OcenEni je provedeno pro pfedmEt ocenEni volnf, neobsazeny,
nepronajatf.

S ohledem na nemoinost podrobn6ho a kompletniho zamEieni piedmEtu ocenEni, jsou
nEkter6 rozmEry pievzaty ze satelitnich fotosnimki, kter6 jsou veiejnE dostupn6 na

www.cuzk.cz, maps.google.com, www.mapy.cz atd.

Dle dostupn'/ch (daji z datab6ze eesk6ho 0iadu zem6mEiiiskdho a katastriilniho jsou ke dni
vypracov5ni tohoto znaleck6ho posudku evidoviiny tyto vlastnick6 Udaje:
Kraj tisteckf
Okres Louny
Obec eernEice
Katastrdlni Uzemi eerniice u Loun (620041)

Ulice
PSE

Poaet obyvatel

List vlastnictvi aislo 52
Vlastnik Subrt Adam

Mirov6 ndmEsti 35, 214001 Louny

CelkoW popis piedmEtu ocenEni:
JednS se o piizemni, adstean6 podsklepenri rodinn,/ dfrm ze smiSen6ho zdiva bez

vyuiit6ho podkrovi pod sedlovou stiechou kfiou ta5kou p5lenou a pod pultovou stiechou
krytou plechovou krytinou. Objekt je situovani do nepravideln6ho tvaru, nachdzi se v
zastav6n6, okrajov6 iisti obce eerniice, v iadov6 zSstavb6 jako iadov'i kra.ini. Piedm6t
ocenEni se nach5zi na adrese: Klostermannova 352,439 01 eerndice. Parkov5nije moin6 ve

vlastni ga16ii. Pozemky leii v mirnE sklonitdm ter6nu, tvoii jednotn'i funkini celek a jsou

piistupn6 po veiejn6 zpevn€n6 komunikaci, na pozemcich p.i. 378/2 - ostatni plocha, p.i.
29t133 - ostatni plocha, p.E. 297/L25 - ostatni plocha a p.i.29tl7o - ostatni plocha, kte16

jsou ve vlastnictvi obce eerniice.
Dim je napojen na inienfrsk6 sit6: elektro, hloubkovii kanalizace a obecnl vodovod. Dle

mlstniho Setieni a informaci eSU s v obci eerntice d6le nachdzi plynov6 vedeni.

Dle dostupn'ich informaci objekt sest6vS z jedn6 bytov6 jednotky o velikosti 5+1 s

kompletnim sociSlnim zaiizenim.

Klostermannova i. p. 352
439 01

133s

strdnka a. 5
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Zitklady: smisene s izoloci

Zdivo: smtSene

Stropy: s rovn'jm podhledem

Stiecha: sedlovS, pultovd

Krytina: taika piilenS, plechov6

Klempiiskd konstrukce: ilaby - svody pozinkovon€

Vnitini omitky: v6penn6 hladk6

Fasidni omltky: stiikan6

VnEjii obklady soklu:

vnitini obklady: keramick6 koupelno

Schody:

Dveie: dievEn6 ndphiov6

Okna: plastovd s izolainim trojsklem

Podlahy obytnfch mistnosti:

Podlahy ostatnich mistnosti: keramick6 dlaiba
VytipEni: 0STnEDNi chybiel.kotel

LOKALNI podlahov6 konvektory napoieny na krbovd kamna

Elektroinstalace:

Bleskosvod: NE

Rozvod vody: tepl6 - studend

Zdroj tep16 vody: el. bojler

lnstalace plynu:

Kanalizace: kompletni odkanalizovdni

Vybaveni kuchynE: kuch. linka - diez

Vnitfni vybaveni: sprchow kout - vana - umyvadlo

Zichod: splachovaci WC

Ostatni:

* prvky vybaveni objektu nebyly zjiltEny, pro potieby tohoto znaleck6ho posudku jsou uvaiovAny jako
standardni, jejich stav, st6ii a dalli :ivotnost je odhadnuta odborn'/m odhadem zpracovatele

Prlvodni stiiii objektu je dle dostupn'ich podkladowch materi6li, mistniho 5etieni a dle
odborn6ho odhadu zpracovatele pfes 60 rok0. V pr0b6hu sv6 celkov6 iivotnosti objekt
prochdzel postupn6 rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kriitkodobfch i dlouhodob,ich
iivotnosti. V letech 2023 - 2025 probEhla piistavba uliani lev6 i5sti a dvorni E5sti rodinn6ho
domu. Byla provedena modernizace vnitiniho vybaven[ - rekonstrukce kuchynE a sociSlniho
z6zemL nov6 podlahov6 krytiny, novS okna, novd dveini kiidla vaetnE zirubni, nov6 vnitfni
omttky (z dOvodu neumoinEni prohlidky pfedm6tu ocen6ni nebylo moin6 piesnE fyzicky
identifikovat jednotliv6 prvky modernizace vnitiniho vybaveni). Celkow technickV stav a

(dribu lze ke dni ocenEni uvaiovat jako stavba se zanedbanou Idribou.

strinka f. 6
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Pii mastnim Setleni bylo zjistEno toto piislusenswi stavby hlavni:
al vedlelSi stavby:

Na obytnou idst rodinn6ho domu, vlevo (pohled z piijezdov6 komunikace na pozemku
p.t.29l/7O1, navazuje piizemnl, zdEn6 garii pod sedlovou stiechou krytou z i5sti vlnitfm
eternitem a z a6sti krytinou Onduline.

b) piislu5enstvi, kter6 je Woieno tEmito venkovnimi ripravami:
- oploceni - zidka ze smiSen6ho zdiva s omitkou
- vrata z ocelovd konstrukce s vr/'plni z dievEnVch lati
- sklenik
- piipojky ls

PiipadnS dalSi piisluienswi nebyla z dtvodu neposkpnuti soulinnosti ze strany
povinn6ho zjiStEna.

Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnfch podkladovfch\-- materiSli nejsou s draienfmi nemovitfmi vEcmi spoleny l6dnd prdva ii zCvady.

Movit6 v6ci, kter6 by tvoiily piislu5ensWi k piedm6tu ocendni, nejsou a nebyly zjiltEny pii
mistnim Setieni zpracovatele.

Kladn6 strinky oceiovanf ch nemovitosti:
- moinost parkovdni na vlastnim pozemku a ve vlastni gariii
- lokalita vhodnd k bydleni
- obiansk5 vybavenost obce na dobr6 Urovni

ZCporn6 strdnky ocefioranfch nemovitosti:
- nebyla umoinEna kompletni prohlidka ocefiovanfch nemovitosti

strinka i. 7
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4. POSUDEK

Vvmezeni poimi dle legislatiw:

Definice dle zdkona t. 151/1997 Sb.:

$2, odst. 1, zdkona L51,1t997 Sb. v platn6m znEni zni: ,pokud tento zdkon nestonovi jini
zp0sob ocefiovdni, ocefiuji se mojetek o sluibo obvyklou cenou,,.

92, odst. 2, zikona LSllL997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obvyklou cenou se pro iee\ bhoto
zdkono rozumi ceno, kterd by bylo dosoieno pii prodejich stejndho, popiipodi obdobniho
mojetku nebo pFi poskytovdni stejne nebo obdobni stuzby v obvyklim obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocendni. Piitom se zvaiuji viechny okolnosti, kteri maji no cenu vliv, oviok
do jeji v'iie se nepromitoji vlivy mimofddn,ich okolnosti trhu, osobnich pomir0 proddvojiclho
nebo kupujiciho oni vliv zvl6itni obliby. Mimoiddnimi okotnostmi trhu se rozumiji nopiiktod
stov tisni proddvojiciho nebo kupujiciho, dlsledky piirodnich ii jinitch katomit. Osobnimi
pomiry se rozumiji zejmina vztohy mojetkovi, rodinni nebo jini osobni vztohy mezi
proddvojicim o kupujicim. zvlditni oblibou se rozumi zvllitni hodnoto piiktddand mojetku
nebo sluibi vypl,ivojici z osobniho vztohu k nim. obwkld cena wiadiuie hodnotu moietku
nebo sluibv o urdi se ze siednan,ich cen porovndnim.,,

02, odst. 3, zdkona 15U1997 Sb. v platn6m znini zni: ,,V od7vodnin!,ch piipodech, kdy netze
obvyklou cenu uriit, ocefiuje se mojetek o sluzbo trini hodnotou, pokud zvlditni prdvni
piedpis nestonovi jinok. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri moji no trini hodnotu vliv.
Divody pro neurieni obvykli ceny museji b,it v ocendni uvedeny,,.

02, odst. 4, zikona LSUL997 Sb. v platn6m znini zni: ,,Trini hodnotou se pro iiety tohoto
zdkono rozumi odhodovond edstka, zo kterou by mdly bi,t mojetek nebo sluibo smindny ke
dni ocenini mezi ochotn,im kupujicim a ochotnym proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskuteindnim v soulodu s principem trzniho odstupu, po ndleiitem morketingu, kdy koidd ze
stron jednolo informovoni, uvdilivd o nikoli v tisni. principem triniho odstupu se pro iiely
tohoto zdkono rozumi, ie iiostnici smdny jsou osobomi, kteri mezi sebou nemojl iddn,i
zvlditni vzdjemni vztoh o jednoji vzdjemni nezdvisle.

52, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platndm znEni znit ,,Urieni obvykti ceny o trini hodnoty o
postup pii tomto urieni museji byt z ocenini ziejmi, jejich pouiiti, vietnd pouiitich idojit,
musi bi,t odivodnino a odpovidot druhu piedmitu ocenini, tiielu ocenini o dostupnosti
obiektivnich dot vyuiitelnich pro ocenini. Podrobnosti k urieni obvykti ceny o trini hodnoty
stonovi vyhldiko."

Definice dle vyhftiSky 44112013 Sb.:

91a, odst. 1, vyhl6Sky 4p.L|2OL3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obwkld ceno se uriuie
porovndnim sjednon,ich cen stejnich, popiipodd obdobni,ch piedmitl ocenini v obvykldm
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenini. Do porovndni se nezohrnuji ceny sjednand zo
vlivu mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomdrtt proddvojiciho o kupujiciho ani vlivu
zvlditni obliby."

01b, odst. 1, vyhlri5ky 44,-l20l3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Trini hodnotou oiedmdtu
ocenini ie odhodovond idstko, kterd se uriuje zprovidlo na zdklodd vi,biru z vice zpisobi
ocefiovdni, o to zejmino zp sobu porovndvocfho, vi,nosoviho nebo ndklodoviho. Pii urieni
trini hodnoty pFedmitu ocendni se zohledfiuji trZni riziko o piedpoklddontj, vi,voj no diliim ei
mistnim trhu, no kterim by byl obchodovdn."
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4,1. Popis postupu pii analrize dat:

Pied vlastni anal'f'zou dat byl proveden jejich sbdr, ktenl' spodlval ve studiu podkladri
poskytnutfch zadavatelem a opatienVch znaleckou kancel6ii, d6le bylo provedeno dopln6ni
podkladi formou obstardni zdroji cenov'l'ch informaci (kupni smlouvy k nemovitfm v6cem v
blizk6m Ei vzdiilen6jiim okoli, rovnEi byla provedena kontrola realitnlch nabidek na

realitnich serverech), n6slednE byla provedena analrl'za takto ziskan'/ch vstup0, vyhodnoceni
ziskan,/ch dat a poznatkr) a jejich zailen6ni do textu posudku, jak je uvedeno d5le.

4.2. Vfsledkv anal'izv dat:

l. Obvyklii cena piedmEtu ocenEni

Problematika Porovn6vaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dob6 nejl6pe ucelen6
pops6na v publikaci ,,Porovndvaci hodnota nemovitosti" vydanii nakladatelstvim EKOPRESS

autor ZbynEk Zazvonil.

Jednotky porovnini, porovnini nemovitosti jako celku:
Jednotky porovn6ni .jsou veliiiny, jejichi prostiednictvim se porovndv6ni proviidi. Ve

v6t5in6 piipadi jsou zn5m6 ceny vzork0 vyj6dieny jako dosaien6, dohodnut6 ii navrhovan6
finanini i6stky za porovnivan6 nemovitosti jako za celky, tedy ve formd Kd/ks. Protoie i

hledand porovnilvaci hodnota posuzovan'i'ch nemovitosti je poiadovdna jako cena za celek,
je nejjednodu55im ie5enim za jednotku porovn6ni zvolit pr6v6 Ki/celek, resp. Kilks, a
piipadn6 cenov6 ipravy vzhledem k jednotliwm rozdilnostem, eventu6lnE kvalitativni
hierarchick6 uspoiiidiini vzorkri, proviiddt v t6chto jednotkiich. V\ihody tohoto zp0sobu
spoiivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro v5echny
Iaastniky trhu.

Kvantitativni porovndvaci analfza:
Pro kvantitativni porovndvacl anal'l'zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'imi

vzorky a oceriovanlim subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokouii
ocenit, najit sm6r jejich piedpokliidan6 kontribuce a n;isledn6 je vyuiit pro cenov6 Upravy ve
form6 sr5iek a piir5iek s cilem, aby takto upraveni v'isledek reflektoval zatim neznSmou
porovnivaci hodnotu oceriovan6ho subjektu. Za upravovan'i ziiklad jsou zvoleny zn6m6 ceny
vzorkrj, a 0pravy majI relativni formu ve vztahu ke zvolen6mu zdkladu.

Tyto cenov6 0pravy lze charakterizovat jako vziijemn6 piizptlsobovdni cen, jejich
vyrovn6v6ni, ,,seiizov6n(' ti ,,vyladovi5ni", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces

obvykle pouiivdn termin adjustace (odjustment).

Adjustace je zaloiena na niisledujic[ch piedpokladech:
- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn6ma, horii nei nemovitosti

ocefrovond, lze piedpokliidat, ie oceiovan6 nemovitosti maji vyi5l cenu nei nemovitosti
porovnivan6 (nei vzorek),

- jsou-li porovn5van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, lepii nei nemovitosti
oceiovon€, lze piedpokl5dat, ie ocefiovan6 nemovitosti majf niiil cenu nei nemovitosti
porovnSvan6 (nei vzorek).
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Vf bEr porovnatelnfch vzorki:
Pii vfb6ru vzorkri pro porovndni je potieba vymezit trini segmentu trhu coi by mElo

zajistit, aby nemovitosti byly podobn6 piedeviim v nisledujicich cha ra kteristikich:
- ve velikosti sidla a r{znamu polohy pro tiiastniky trhu (samota, vesnice, spidov6 sidlo,

piedmEsti, m6sto, centrum, region, piihraniti, vnitrozemi, mEstsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitosti zejm6na ve vazbE na tielovou vhodnost pouiiti jednotli{m i 0iastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, Wroba, speciiilni zamEieni apod.),
- velikosti ve vazbE na piim€ienost potieb co do rozsahu vyuiiti Uiastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory, vhodnd pro drobn6
iivnosti, pro v6tii spoleinosti apod.),

- stavu ve vazb6 na operativni moinosti vyuiiti iiastniky trhu (okamiite ii podmin6n6
vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezentm vyuiitim, s moinosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod. ),

- kvality ve vazb6 na zprisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k piedstaviim jednotlivr/ch rjtastniko trhu (napi. podiadn6, b6in6 kvality, exkluzivni, zcela
jedinein6),

- rozsahu pisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenci6lnlch poptdvajicich (lokiilni,
regiondlni, celostdtni, nadnSrodni),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitov'/m omezenlm poptiivajicich a
piedstavdm nabizejicich (napiiklad 1mil. Ki, do 3 mil. Ki, do 10 mil Ka atd),

- v,ibdr porovnateln'/ch vzork0 je realizovin prostiednictvim vefejnE dostupn'ich dat a

Idaji.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient oolohv vyjadiuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity

dan6 lokality porovnateln6ho vzorku,
- koeficient wbaveni vyjadiuje rozdilnost vnitfniho vybaveni porovnateln6ho vzorku,
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiitd hlavni svisl6 konstrukce

porovnateln6ho vzorku (zdEn5, diev6n5, smilenii),
- koeficient technick6ho stavu vyjadiuje rozdilnost stavebnE technickdho stavu

porovnatelndho vzorku,
- koeficient pozemku vyjadiuje vliv rozdiln6 celkov6 vfmEry pozemkrl ve funkdnim celku

porovnatel n6ho vzorku,
- koeficient piisluSenswi vyjadiuje rozdilnost piisluienstvi porovnateln6ho vzorku

(vedlejii stavby, venkovni Ipravy),
- koeficient datum realizace vyjadiuje Wvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendiini

atvrtleti prAvnich riiinkri zdpisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktu;ilni cenov6 rirovn6,
a to za Wuiititzv. eSoB indexu bydleni od esoB Hypoteani banky, kteni sleduje v'/voj cen

rodinn'/ch domi v tase.
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Srovnateln6 nemovit6 vEci

1. Rodinnf drim, k.ri. eerniice u Loun, okres Louny

Pozemek SL 21'l,LV 24 Souddslire slavba. C.m6ac., a.p. 2G2, ,od.dim
Cena za ndnov osuskupinu nemoitosti 4.600.(xD,lx) CZX

Ljslina. Hera je pfiAzena Jako poddad z4pisu pro *upmu nemovitosli eisb frzeni
Smlouv. kupria rp. zr.: SR-32/Ym25 E dM 2n.11 .m2A. P,..mi lalnky .ifri3u k ok.milku V{tto0rm25-507
21.11.2,}|6 :23:y. Titit provcd.n dne I2.I22r25-
Nemovitostt u Heri* dosb sdeeli ke znEne dastltc*6ho priva pdle slat,lu k al<amrku zdp,su Nb hsnny

pozemky St 2al, LV 2,O Soudiist/re slayla. Crrnaic., a.p.262, rod.dri.n, Sl3ritl, LV 2ifo

2. Rodinnf drim, k.ri. Obora u Loun, okres Louny

pozemekr St 13/6, LV 773 SouCdstiie stavba; Obora, a.p.4lr, I!d.dU.n
Cena za nernovilosuskupinu nefioitosli i1.88{r.(xr0,00 CZX

Lislina. Her'le Ffriazena lE,ko poddad zeprsu pto skuprlu nemovitodi eisb fizeni
Smlosv. kup.ii 2.dn 05.01.2026. Piiyni idinky dpasu k ol(.mtiku 1201.2026 lO:02:02, zlpi, V{.U2A2+507
provcder dn 03.02.m6.
|temovtto.rti u Kerid doilo s@le&e ke zm6nE vlasbk!<6ho ptiiva, @db staw k okamtku z'pisu Fadb listny

pzemv St'l3,6,LvTT3soui6sliiestavbarobora,ap.il5,iod.dtm

- 3. Rodinnf drim, k.t. veltEie, okres Louny

Pozanek SL 255, LV 279 Souddsrire slayba. Vchair, a.p. 173. rod.di'n
CEna za nemovilosuskupinu nemovitosti 6.050.000,00 CZX

lrshna- ttr.efti le phlazena Fko po.tdad zdpisu prc d<upinu nefiovtlost eisb ffzeni
Smlouv. kupni z.dn 02.00.2025. Pftivni oainky rPl.u Iok IniikuzA.N.m2'12i0tr:12.Ztpl, V-1636r2025{07
p.ov.d$ dn. 20.062026.
ttemovitosti u Rerich doslo spole&E ke znenE rlashi*eho fiiva, ,odle staw k *aml*u zepisu @b listiry

pzemky Sl. 255, LV 279 Soucristip davba V.ltat , a.p. 173, rod.drin 3196. LV 279, 319/t8, LV 279

Stanoveni obvykl6 ceny

1. Rodinnf d&m, k.ri. eerniice u Loun, okres Lounv
Cena nemovit6 vdci (CN) 4 500 000,- Ki
Kpolohy 1,00 srovnateln6
Kvyboveni 1,00 srovnateln6
K*onrtru*r" 1,00 srovnatelni
Kt",nni,*eno 

'tou,
0,95 mlrn6 hor5i, nei oceriovan5 nemovitost

Kpozen*u 1,05 825 m2 - mirnd lepli pozemkov6 zazemi
Kpiisluienstvi 1,00 srovnateln6
Kdotum reotizoce 0,95 2t.rL.2025
Upraven6 cena (UC) 4 699 248,72Ki

2. Rodinnf dim, k.ri. Obora u Loun, okres Louny

Cena nemovit6 vEci (CN) 4 880 000,- Ka

Kponhy 1,00 srovnateln6
Kvyooveni 1,05 mirn6 lep5i, nei oceiovan6 nemovitost
K*onrtru*r" 1,00 srovnateln6
Kftthnitkaho stovL 1,10 lepii, nei oceriovan6 nemovitost
Kpozen*u 0,95 275 m2 - mirnE horii pozemkov6 zdzemi
Kpiistu;enstvi 0,9s mirn6 horii, nei oceriovan6 nemovitost

0,98 L2.7.2026
Uoravend cena (UC) 4777 702,4LKi
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3. Rodinnf dim, k.6. VeltEie, okres lounv
Cena nemovit6 v6ci (CNl 6050000,- KE

Kaony 1,00 srovnateln6
Kwbovcni 1,10 lepii, nei oceiovan6 nemovitost
Kko*t*ko 1,00 srovnateln6
Kt"rn ir*ano rto"u 1,05 mirnE nei ocefiovan6 nemovitost
Koozcmku 1,10 1.352 m2 - leoii pozemkov6 zSzeml

l'llt'tulerr;tvi 1,10 leoSi, nei ocefiovand nemovitost

Kdoun reatizace o,92 29.5.2025
Uoraveni cena IUC) 4705 439,49 Ki
kde UC = CN / (Kp otohy x Kyy6sy2nl x Kkorrt-t 

" 
X Ktcchnkkdho stovu \ Kpozem*u x Yvnstuknstri x Klilo,lrlnt

rcaizocel

Minim;ilni cena

PrrimErnii cena

Maximiilni cena

Obvykl6 cena

Obvykld cena

Iuc/3
4 699 248,t2Ki
4727 263,34Ki
4777 LO2,4LKE

4730000,- KE

4 730 (x)0,- K6
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s. oD0voDNENI

5.1. lnterpretace Wsledk0 analfzv:

Ve znaleck6m posudku bylo vyuiito zdkladnich obecn6 uzndvan'ich metod ocen6ni, kdy
vfsledky jsou pro piehlednost zrekapituloveny v n6sledujici tabulce.

REKAPITUI.ACE

*Konstatovdno na ziiklad6 podklad0 dostupnfch ke dni zpracovini tohoto znaleck6ho
posudku.

5.2. l(ontrola postupu:

V t6to fiizi znaleckdho posudku byla provedena celkovii a podrobn6 kontrola postupu, a to
zejm6na kontrola jednotlivfch zdrojri dat vEetnE jejich popisu, kontrola postupu pii sb6ru,
tvorb€ a zpracov5ni dat vaetnE v'iEtu tEchto dat, kontrola postupu pii analfze dat a diliich
v'isledki analr/zy dat a z6vErem byla tak6 provedena kontrola interpretovan,ich vfsledki
analtzy dat.

Obvykl6 cena urien6 ze sjednanich cen

4730000,- xi
Movit6 vEci

O,- KE

Priva vdznouci (nilemni smlouva, pachtl nebyla zjiStEna, nejsou..
K z6stavnim priiv0m znalec nepiihliii. o,- t(E

Zdvady viznoucf (vEcnC biemenal nebyly zjiStEny, nejsou.r
0,- Ka
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6. zAvER

6.1. Citace zadan6 odborn6 otizkv:
Na zikladE usneseni, ze dne 20. 8. 2025, vydan6 Exekutorckfm tiadem TCbor, a.j. 152 ED

412G3, bVla ustanovena znaleck6 kancel6i a to k ocenEni nemovit'/ch vEci sestiivajici z

pozemku p.i. St. 345 - zastavEn6 plocha a niidvoii o vfmEie 219 m2, jehoi souiiistije stavba:
Cerniice, i.p. 352, rod. dOm (stavba stoji na pozemku p.i. St. 345) a pozemku p.i.29!U -

zahrada o v'imEie 325 m2, vSe v k.0. iernEice u Loun, obec eerniace, okres Louny.

0kolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvldltniho pledpisu vfie uvedenfch
nemovidch v€ci (d6le jen ,,nemovitosti"), a jejich piislusenstvi, ddle movitfch v6cl, kter6
tvoli pl,sluienswi vfie uvedenfch nemovitostl, a v neposledni iad6 t6i prSv a z6vad

spojenfch s vfle uvedenfmi nemovitostmi, iakoi i lCdnE uriit Wiet oiisluienswi
nemovitosti.

6.2. Odoov€d:

Po zviieni vSech dostupnfch informaci a zji5tEnich skuteinosti a s piihl6dnutim k vfsledk0m
anal,izy dat, konstatujeme, ie niie uvedend obvykl6 cena nejl6pe odpovid5 aktuiilni situaci

na trhu s nemovitimi vEcmi.

obwkld cena vyjadiujici hodnotu piedm6tu,ocenEni uriend ze sjednanich
cen porovnanrm crnr

4 730 000,- KE

Cena slow: Etyiimilionysedmsettlicettisrc Ki

6.3. Podminky sprivnosti zdvEru. piipadnE skuteEnosti sniiuiici ieho oiesnost:

V riimci tohoto znaleck6ho posudku nebyly stanoveny iidn6 podminky sprivnosti z6v6ru,

ani jin6 skuteinosti sniiujlci jeho piesnost.

Seznam pifloh obsahujici celkem 7 stran:
Fotodokumentace
Vipis z katastru nemovitosti
N6hled katastrdlni mapy
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Konzultant a d&vod jeho piibrdni:
Pro zpracov6ni tohoto znaleck6ho posudku nebyl piibrSn konzultant.

osoby podflejici se na zpracovCni posudku: lng. Tom5! Vingrilek
lng. StEpiin oriilek
lng. Radek MikuldS
Ondiej MlEoch
lng. Petr Zahrada
Michaela Koneini

OdmEna nebo nAhrada nCkladt znalce:
odm6na a n6hrada hotovr!'ch vfdaj0 byla stanovena v souladu s Vyhl6Skou o znalein6m, v
platn6m zn6ni ke dni zadiini znaleck6ho tikolu.

ZnaleckJ doloika:
v Znaleckf posudek je poddn znaleckou kancel5ii, kterii je zapsanS v seznamu znalc0 veden6m

Ministerswem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvEwi ceny a odhady nemovitosti.

ZnaleckV tikon je zapsSn v evidenci posudk0 pod poiadovfm iislem 068829/2026.

6.4. Otask znaleck6 peaeti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne LO.9.2026 Jl--
lng. Tom55
znalec prost ied n ictviin
znaleck6 kanceliiie

oceiovaci a znaleck5 kancel6i s.r.o.

znaleckii kancel5i
sidlo: V6clavsk6 niimEsti 808/65, 110 O0 Praha

kancel5i: Suiilova t938126,750 02 Pierov

e-mail: info@ posudek.com

www.posudek.com


