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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondfeje MareSe, LL.M., Exekutorsky turad
Litoméfice, ze dne 13.12.2021, ¢.j. 124 EX 16031/14-214, byl ustanoven znalecky ustav
XP invest, s.r.o. vyhotovenim znaleckého posudku k wurceni obvyklé ceny
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 pozemk parc. €. st. 18/1, 1130/4 nachazejicich
se v obci Lubenec, okres Louny, katastralni izemi Pfibenice.

2. U¢&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely exekuc¢niho fizeni, sp. zn. 124 EX 16031/14, povinny
Miloslav Lorenc.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zédvéru znaleckého
posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly uré¢eny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych
ocenovacich predpisti, odbornych publikaci a zkusSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodilovd mapa, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakeci.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V procesu
vybéru a hodnoceni vyse uvedenych zdrojt byla provedena kontrola jejich vérohodnosti
s kladnym vysledkem.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Pozemek parc. €. st. 18/1, 1130/4 (dale také jako

Nazev predmétu ocenéni: " o
nemovitost")

Adresa pfedmétu ocenéni: Ptibenice, Lubenec, okres Louny



Kraj: Ustecky kraj

Okres: Louny
Obec: Lubenec
Katastralni izemi: Pribenice
Pocet obyvatel: 1346

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 100,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 111 0,70

02. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, 1 1,00
vodovod, kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava poptipadé¢ priméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, skola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O2 * O3 * O4 * Os * O = 370,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 06.01.2022. Prohlidce nebyl povinny vlastnik ani jiné
osoby pritomny, obhlidka nemovitych véci byla provedena z vné objektu. Stavebné
technicky stav se dovozuje dle vizualniho posouzeni stavby, vyméra objektu se dovozuje
dle plochy zastavéné, ptipadné dle podlaznosti stavby.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Dyzl Artur, K. J. Erbena 241/8, 43401 Most - podil 7/12
Janak Daniel Ing. Banskobystricka 2085/1, Dejvice, 16000 Praha 6 - podil 1/6
Janak Vlastislav, Hlavni 99, 36263 Dalovice - podil 1/6

Lorenc Miloslav, sidlist¢ Vajgar 531, Jindtichtiv Hradec 111, 37701 Jindfichtiv Hradec
- podil 1/12.

Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 18/1 a parc. ¢. 1130/4 nachazejici se v obci Lubenec, okres Louny,
katastralni izemi Ptibenice.



4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Piedmétem ocenéni jsou pozemky ve funkénim celku o celkové vyméte 726 m’. Jedna se
o pozemek parc. €. st. 18/1, zapsany v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a
nadvori, ktery je zcela zastavén stavbou bez ¢p/Ce, zem. stavba a navazujici pozemek
1130/4, zapsany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha-jina plocha.

Pozemek je rovinaty, zatravnény, oploceni je vSak situovano na pozemku odlisného
vlastnika. K pozemku je bezproblémovy piistup po zpevnéné obecni cesté. Cast parcely
¢. 1130/4 je uzivana jednim z podilovych spoluvlastnikd jako soucast jeho rodinného
domu a ¢aste¢né piehrazena plotem.

Soucasti ocenéni je zemedelska stavba - jedna se o jednopodlazni stavbu se sedlovou
sttechou - stavba ve $patném stavu, ¢astecn¢ chybi stfesni konstrukce, ktera byla do vénce
sejmuta. Konstrukce pravdépodobné smiSena (cihla/kdmen), zalozeni ptredpokladam
melké kamenné. Vrata, dvefe svlakové. Stavebné technicky stav Spatny - predpoklad
k demolici ¢i rozsahlé rekonstrukei veetné hlavnich konstrukénich prvkd.

Pozemek je situovany ve vesnici Piibenice, ktera se nachazi cca 4 km vychodné od hlavni
obce Lubenec, jejiz je sidelni soucasti. Charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi
domy se zahradami. Dostupnost obchodii v obci je mala - vybavenost mensimi obchody
s omezenou oteviraci dobou. V misté je dostupna zakladni skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét a v mist¢ je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni. V okoli pozemku je pouze castetna vybavenost z hlediska

vvvvv

vzdalenosti a v misté se pobocka Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivii a v bezprostfedni
blizkosti objektu je zeleii v podobé¢ lest a luk. Pozemek se nachézi v lokalité s vysokym
nebezpecim vyskytu povodné (izemi tzv. Sleté vody).

V mist¢ neni zastavka hromadné dopravy, parkovaci moznosti jsou na vlastnim pozemku.
Obec nalezi do obvodu s vy$sim indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (exekucni
ptikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce - Ing. Janak Daniel, nafizeni exekuce -
Janak Vlastislav, nafizeni exekuce - Lorenc Miloslav, spojeni exekuci ke spolecnému
fizeni, zahajeni exekuce - Ing. Janak Daniel, zahajeni exekuce - Lorenc Miloslav, tidaje
o vlastniku pfedany soudu s zadosti o projed. dédictvi - Janak Vlastislav), které se dle
ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.



Tabulkovy popis

Popis
ocefiovaného
pozemku

Rozloha

726 m’

Druh pozemku

zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha

Uzemni plan

plochy bydleni

Trvalé porosty

bez porosti

Venkovni stavby

zeméd¢lska stavba - Spatny stav

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

dievény plot

Pristupova cesta

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

mimo sidelni ¢ast obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci
dobou, v misté je dostupna zakladni skola, pro vyssi
vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét, v misté
je pouze Castecna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni, v misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, nejdilezitéjsi ifad/tfady v miste,
ostatni tfady v dojezdové vzdalenosti, v misté se pobocka
Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivu, zelen v
podobg lest a luk v bezprostiedni blizkosti, lokalita s
vysokym nebezpecim vyskytu povodné (izemi tzv. Sleté
vody)

Spojeni a parkovaci moznosti

bez spojeni, parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

obec nalezi do obvodu s vy$§im indexem kriminality

Vécna biremena

nebyla zjisténa

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zdznamy (exekucni piikaz k
prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce - Ing. Janak Daniel, nafizeni exekuce - Janak Vlastislav,
nafizeni exekuce - Lorenc Miloslav, spojeni exekuci ke spoleénému fizeni, zahjeni exekuce -
Ing. Janak Daniel, zahajeni exekuce - Lorenc Miloslav, tdaje o vlastniku pfedany soudu s
zadosti o projed. dédictvi - Janak Vlastislav), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni

nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 06.01.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zékon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

Volba metody:

Za Gcelem urceni obvyklé ceny predmétnych nemovitych véci je vyuzit postup v podobé
ocenéni majetku dle platného ocenovaciho predpisu a dle porovnavaci metody. Zakladni
metodika, ktera je v ramci porovnavaci metody pouzita, je klasickd metoda pfimého
porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci Teorie ocefovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

I) Ocenéni cenou zjiSténou dle oceniovaciho predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakont ¢. 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., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - prodej podilu I -0,04

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00

6. Povodnové riziko: Zona s vysokym rizikem povodné (G4zemi tzv. 5- 1 0,70
leté vody)

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou
¢.1 prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1+ >, P;i)=0,497
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y P;)=0,658

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do
2000 obyvatel véetné

Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a a¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku



2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi:
Reziden¢ni zastavba
. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec:
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

W

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni

dostupna zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci,
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezamestnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Nezjisténo.

11

Index polohy Ip=P; *(1+> P;)=10,808
i=2

v
II

III

VII

II

II
II
II

0,03

-0,02
-0,10

-0,05
0,01

-0,07
0,00

0,00
0,00
0,00

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,402

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,532
1. Ocenované nemovitosti

1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,658
Index polohy pozemku Ir = 0,808

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

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

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zédkladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00

6

Index omezujicich vlivt Io=1+) P;=1,000
i=1



Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,658 * 1,000 * 0,808 = 0,532

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[aédé'/fnir]la Index  Koef. [Egé' /;??]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 370,- 0,532 196,84
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 18/1 183 196,84 36 021,72
nadvofi
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 1130/4 542 196,84 106 687,28
plocha
Stavebni pozemky - celkem 725 142 709,-

1.2. Zemédélska stavba

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:
Svisla nosna konstrukce:

O. budovy pro zeméd¢lstvi rostlinna produkce
zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi

o Zastavéna Konstr. L.
Podlazi . Soucin

plocha vyska

Vrchni stavba 183,00 m? 3,50 m 640,50
Soucet 183,00 m? 640,50
Primeérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 640,50/ 183,00 =3,50m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 183,00/ 1 =183,00 m?
Obestavény prostor
Nézev Obestaveény prostor
Vrchni stavba (183,00)*(3,50) 640,50 m*
Zastieseni 10,15*10,80%3,50/2 191,84 m?

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

Nazev Typ Obestavény prostor
Vrchni stavba NP 640,50 m*
Zastieseni z 191,84 m?
Obestaveény prostor - celkem: 832,34 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)



Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. g];r.agszlli}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 10,80 100 0,46 4,97
2. Svislé konstrukce S 25,60 100 1,00 25,60
3. Stropy S 11,70 100 1,00 11,70
4. Krov, stfecha S 6,90 100 1,00 6,90
5. Krytiny stfech S 2,80 100 1,00 2,80
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrcht S 4,40 100 1,00 4,40
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,30 100 0,00 0,00
11. Dvete S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata S 1,80 100 1,00 1,80
13. Okna C 4,30 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah C 3,20 100 0,00 0,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 7,00 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,40 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 2,30 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,30 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 64,37
Koeficient vybaveni Ku: 0,6437

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100
%)

, OP  Cast UpP PP v.  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni %] [%] %] [%] St. Ziv casti celku

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 10,80 100,00 0,46 4,97 7,72 150 160 93,75 72375
2. Svislé konstrukce S 25,60 100,00 1,00 25,60 39,77 150 160 93,75 37,2844
3. Stropy S 11,70 100,00 1,00 11,70 18,17 150 150 100,00 18,1700
4. Krov, stfecha S 6,90 100,00 1,00 6,90 10,71 150 150 100,00 10,7100
5. Krytiny stiech S 2,80 100,00 1,00 2,80 4,35 150 150 100,00 4,3500
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 1,09 150 150 100,00 1,0900
7. Uprava vnitfnich povrchi S 4,40 100,00 1,00 4,40 6,84 150 150 100,00 6,8400
8. Uprava vnéjsich povrchu S 3,10 100,00 1,00 3,10 4,82 150 150 100,00 4,8200
11. Dvere S 2,40 100,00 1,00 2,40 3,73 150 150 100,00 3,7300
12. Vrata S 1,80 100,00 1,00 1,80 2,80 150 150 100,00 2,8000
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Opottebeni:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pil. &. 8) [K&/m?]:
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K¢&/m?]

Plna cena: 832,34 m’ * 3 171,48 K¢&/m?
Koeficient opotiebeni: (1- 97,0 % /100)
Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zemédélska stavba - zjiSténa cena

Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky:

Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

97,0 %

2 695,-
0,9390
0,9561
0,9000
0,6437
0,9000
2,5140

%* ¥ % % ¥ % |

3171,48

2 639 749,66 K¢
0,030

*

79 192,49 K¢
0,532

*

42 130,40 K&

42 130,40 K¢

142 709,- K¢

= 184 839,40 K¢

184 840,- K¢&
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II) Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda piimého porovnani je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi prodanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i

piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto

parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefitované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Pozemek parec. €. st. 18/1, 1130/4 v katastralnim tizemi Pribenice

Pozemek v katastralnim uzemi P¥ibenice, obec Lubenec
< K2 - L RV “r .
¢. K1 - poloha X K3 - ucel uziti K4 - inZenyrské sité KS - dalSi vlastnosti
velikost
Oceitovany Pribenice, plocha ) Ne, predpoklad v Stavb; s.todoly —’spatny' stav k
obiekt Lubenec, okres 726 m’ Bydleni dosahu demolici nebo nakladné
1 Louny m rekonstrukci, oploceni
Pocerady, plocha Stavba stodoly - $patny stav k
1 Vyskov, okres 664 m Bydleni Ne, v dosahu demolici nebo nakladné
Louny m rekonstrukci, oploceni
§Frvoup e plocha . Ne, voda a elektfina Stavba stodoly - Spatny stav k
2 Zizelice, okres 312 2 Bydleni na hranici pozemku demolici nebo nakladné
Louny m p rekonstrukei, dozité oploceni
Chyse, okres plocha Bydleni, v&. proj. Vsechny dostupné .
3 Karlovy Vary 966 m’ dokumentace sit¢ na hranici Bez staveb, oploceni
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Cena Ko, Cena Cena
. poZadovana redukee po Kl - K2- K:“’ . 'K4’ - KS:, ’K6 - Kl x. 0cenqvaneh0
& resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacend na P uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen P
zalm pramen srovnani
. ... | 147594 N
1 | 1.475,94 K¢ | Nepouzit K& 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05 1.10 1.1550 | 1.277,87 K¢
. _ | 1.169,95 }
2 [ 1.169,95 K¢ | Nepouzit Ké 1.00 1.00 1.00 | 1.00 0.98 1.10 1.0780 | 1.085,30 K&
M . | 1.138,72 .
3 | 1.138,72K¢& | Nepouzit Ké 1.00 1.00 1.10 | 1.10 1.20 1.10 1.5972 | 712,94 K¢
Celkem pramér 1.025,37 K¢
Minimum 712,94 K¢
Maximum 1.277,87 K¢&
Smérodatna odchylka - s 287,19 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 738,18 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 1.312,56 K¢
K1 - Koeficient upravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient upravy na velikost pozemku
K3 - Koeficient upravy na vyuziti nemovitosti
K4 - Koeficient upravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti
K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptiméfené nizsi

Komentai: K1 diferencuje piipadné rozdily v pouzitych lokalitach - zohlednéno faktické
umisténi mimo sidelni ¢ast obce. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikost
pozemku. K3 diferencuje rozdily ve vyuziti pozemkl s ohledem na skute¢nou moznost
jejich vyuziti a také moznosti jejich budouciho vyuziti podle uzemné planovaci
dokumentace obce. K4 diferencuje rozdily v dostupnosti inzenyrskych siti, jejich rozsah
a moznosti napojeni. K5 zohlediuje dalsi popsané vlastnosti, zejména kvalitu pozemku,
tvar a svazitost, rozsah provedenych venkovnich tprav, ptislusenstvi, kvalitu ptistupu k
pozemku apod. K6 pov. pasmo 5Sleté vody u oceniované nemovitosti.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vysSe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
porovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

1.025,37 K&/m®*

*

726 m*

= 744.418,62 K¢
Celkova hodnota po zaokrouhleni:

744.000,-- K¢
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E. REKAPITULACE

I) Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho piedpisu 184.840,-- K¢

1) Ocenéni porovnavaci metodou 744.000,-- K¢

Oduvodnéni:

VyS$e uvedenymi metodikami byly vypocteny diléi ceny, které se stanou ziakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky
zpétné, a jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, muze tak jit
o pri¢inu rozdilu mezi cenou zjisténou a cenami tvorenymi na zaklad¢ trzni porovnavaci
metody. Zaroven statisticky vyhodnocovana data, ktera jsou vyuzivana pro ocenéni dle
ocenovaciho predpisu, nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo tadné trzni prostiedi
(napf. prodeje v rodin¢ a mezi znamymi, prodeje v mimoradnych okolnostech apod.) a
jako takova mohou vstupni udaje zna¢n¢ zkreslit.

Cena zji$ténd podle ocenovaciho predpisu neodpovida trzni realit€ a uvazuje se bez vlivu
na vysledné urceni obvyklé ceny. Obvykld cena se urcuje na zakladé vysledka dle
porovnavaci metody - pro uéely vypoctu hodnoty spoluvlastnického podilu &astkou
744.000 K¢.

Postup vypocétu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pti pripadném zpenézovani spoluvlastnického podilu, nedochazi-li ke zcelovani
vlastnictvi majetku, je tfeba zohlednit nizsi trzni atraktivitu v ptipadé takového prodeje,
a proto vypoctenou cenu spoluvlastnického podilu nasledné redukujeme o 30 %.

744.000 * 1/12 = 62.000 -30 % = 43.400 K¢

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném
znéni.
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F. ZAVER

Znalecky tkol: Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondieje MareSe, LL.M.,
Exekutorsky ufad Litoméfice, ze dne 13.12.2021, ¢j. 124 EX 16031/14-214, byl
ustanoven znalecky ustav XP invest, s.r.0. vyhotovenim znaleckého posudku k urceni
obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 pozemki parc. €. st. 18/1, 1130/4
nachazejicich se v obci Lubenec, okres Louny, katastralni uzemi Ptibenice.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 piredmétnych
nemovitych véci vdaném misté a ¢ase urcuje ¢astkou ve vysi

43.000 K¢
Slovy: Ctyticettiitisic korun
Ostatni audaje:

- Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran externi konzultant.
- Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecky tistav v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 09.02.2022

: /' /LU-("L
(/ E
Martin Svoboda Martin Malek Frantisek Kofinek
G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako tstav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni
zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpisi, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym ¢islem 15607-249/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
- uzemni plan obce (vyfez)

- situace nemovitosti v mape

- fotodokumentace predmétu ocenéni

- srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni dislo:

o
i

Obec

Katastralni uzemi:

X -
Cislo LV:
Vyméra [m“]: 183
Typ parcely Parcels katastru nemovitost
Mapovy list: DKM
Ureni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha 3 nadvorl
Soucasti je stavba
Budova bez &isla popisného nebo evidenéniho: zemédéiska stavoa
t3v03 $t0ji N3 pozemiu
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
Dyzl Artur, K. J. Erbena 241/8, 43401 Mest 7112
Janak Daniel Ing., Banskobystricka 2085/1, Dejvice, 16000 Praha 6 1/6
Janak Viastislav. Hlavni 99, 36263 Dalovice /6
Lorenc Miloslav, sidlidté Vajgar 531, Jindfichlv Hradec Ill, 37701 Jindfichdv Hradec 1/12

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 23dné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované SPE)
Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana 236n3 omezeni.

Jiné zapisy

|

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Janak Danel Ing.
Nafizeni exekuce - Janak Viastislav
Nafizeni exekuce - Lorenc Miloslav
Spojeni exekucl ke spolednému fizen!
Zzh3jeni exekuce - Janak Daniel Ing.

Zahajeni exekuce - Lorenc Miloslav

Udaje o viastniku piedany soudu s Zadosti o projed. dédictvi - Jandk Viastislav

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrdini Gfad pro
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Informace o pozemku
Parcelni &slo:

Cbec:

Katastralni uzemi:

Cisto Lv:

Vyméra [m?): 542

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Zplsob wy jind plocha

Druh pozemku ostatni plocha
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Dyzl Artur, K. J. Erbena 241/8, 43401 Most 7/12
Janak Daniel Ing. Banskobystricka 20285/1. Dejvice. 16000 Praha § 1/6
Jandk Viastislav, Hlavni 99, 36263 Dalovice /6

Lorenc Miloslav, sidlifté Vajgar 531, Jindficniv Hradec Ill, 37701 Jindfichlv Hradec 1/12

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 23dné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcels nems evidované 398)

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zidni omezeni.

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Nafizen! exekuce - Janak Daniel Ing.
Nafizen! exekuce - Janak Viastislav
Nafizeni exekuce - Lorenc Mileslav
Spojeni exekuc ke spolecnému fizenl
Izhijeni exekuce - Janak Daniel Ing.

Zzhijeni exekuce - Lorenc Miloslav

Udaje o viastniku pfediny soudu s Zidosti o projed. dédictvi - Jandk Viastislav

& Rizeni, v rami kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava K
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1130/4

113073

Uzemni plan obce (vyiez)
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Situace nemovitosti v mapé

-
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 664 mz, Pocerady,
Vyskov, okres Louny

Celkova cena: 980.024 K¢

Adresa: Pocerady, Vyskov, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1100 000 K¢

1000 000 Ke

900 000 K¢
800 000 K¢
-~ -~ -~ o -~ -~ -~
v v v Vv v v v
Kz ¥ ¥ ¥ v & ¥
S § & $ S S <
¥ $ N L v @ &
1 vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Pocerady, Vyskov, okres Louny Poznamka k cené Informace o
cené na dotaz

Cena dle kupni 980 024 K¢ Plocha pozemku 664

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 03.09.2021 Soucasné vyuZiti pro bydleni

podepsana dne

Cislo Fizeni V-4271/2021-507 Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
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Slovni popis

Prodej rovinatého pozemku vhodného podle platného uzemniho planu k vystavbe
rodinného domu v obci Vyskov. Na pozemku je v soucasnosti postavena stodola ve
stavu k demolici s moznosti vyuziti stavebniho materidlu. Pozemek ma zajisténé
napojeni na inzenyrské sité ptes pfilehly pozemek soucasného vlastnika. Obec Vyskov
je situovana v trojuhelniku mezi mésty Zatec, Louny a Most, dojezdova vzdalenost na
véechny strany je kolem 15 minut. Skola, $kolka a dalsi infrastruktura je v obci
Postoloprty, spojené s Vyskovem pravidelnou autobusovou linkou, autem 9 minut. Vice
informaci u maklére.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

T

e Ceska Li
o G122 7wickay L@ Teplicey o = A
Annaberg-Buchholz N/ Usti nad
o g ;r \ Labem
auen A f
o = b Mlada
_F_‘\J/ﬁher}ﬂgsen'.hal cHomtsy Wi, Boi%siav
e elni
Hotey 10 | e [ E442 ] o
‘Ilé i [(' Karlovy Vary [ Es5 ]
Kﬁ_\\qﬁ 5 Pragngue OESRIAEY,
E3 il Chranénd 1.
MRl ~, krajinna oblast Rigany
ey T KFfivoklatsko
Marignske
93 ] ¢ Lazné
/ Horovice 5
{ £ enesov
- Pilsen - W
rafenwiihre Wcic"dnn \H] = Rokycany Pfibcll'ﬂm v cSiL | £50 ]
Chranéna Ea B3
Gocgle nh|at1rg{i.1:$\-, s Map dats ©2022 GeoBasis-DE/BKG (82009), Google
, Ocenovana nemovitost @ Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 812 mz, Strouped,
Zizelice, okres Louny

Celkova cena: 950.000 K¢

Adresa: Stroupe¢, Zizelice, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1100 000 K¢

1000 000 K¢ @ il il el

900 000 K¢

800 000 K¢

(é\ q?“\ rv“;\ P$\ ; wQ\ r&T q§\ nS\ ré\ {%7 q§?
& & & & & & 3 & & Q 2>
& S N & S @ SIS S
[ vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [[__] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Stroupet, Zizelice, okres Louny Plocha pozemku 812
(m2)
Cena dle kupni 950 000 K¢ Soucasné vyuZiti pro bydleni
smlouvy
Kupni smlouva 25.10.2021 Umisténi objektu Centrum obce
podepsana dne
Cislo Fizeni V-373/2021-533

Slovni popis
Nabizime rovinaty, oploceny pozemek ( ostatni plocha ) v klidné ¢asti obce o celkové
plose 812 m2 se stodolou (bez ¢.p./C.¢. - zemédélska stavba) o zastavéné plose 222 m2.

Vodovodni fad a elektfina u hranice pozemku, nutno vybudovat samostatnou ¢isticku
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odpadnich vod. Obci vede feka Ohfe, vhodné pro rybafe. Obec je vzdalena 7 km od
Zatce, 17 km od Chomutova a 90 km je vzdalena Praha.

4. Fotodokumentace

et ey EA
ey s I]bm'.z:mfr.lna - 28]
i : Kadan !
Jachymaov Louny
Zatec
Ostrov
| E442 | Ea
Karlovy Vary Podborany 16 | Slany
i Lokeat
Q0KOIGY Iyry :
Ea [ £48 | Move Strasec Kladno
Chranena :
krajinna oblast Jesenice REOE 2
Stavkovsky 185 Toausim i
Chranena
1] krajinnd oblast
(Fivokldtske
N i Fralovice Kfivokldtsko
Lazné [ 27] Beroun
Plasy Cesky kra
Chodova Plana | E49 | e
e i Flana Zabrak
[‘rocgie Map data ©2022 GeoBasis-DEBKG (22003)
, Ocenovana nemovitost @ Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 966 mz, Chyse, okres
Karlovy Vary

Celkova cena: 1.100.000 K¢

Adresa: Chyse, okres Karlovy Vary

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 300 000 K¢
1 200 000 K¢

1100 000 K¢ @ e iyl

1 000 000 K&
900 000 K¢
S S S O ) S 5 S S > >
09/ q?./ {\K;Yl 6.’ : .‘/6.' q{é‘/ q?" (1/6/ ("?" q; v {.‘?J
N N N N N & N N N & &
By g S N & & & N @ g 8
[ vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [[__] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Chyse, okres Karlovy Vary Plocha pozemku 966
(m2)
Cena dle kupni 1100 000 K¢ Soucasné vyuZiti pro bydleni
smlouvy
Kupni smlouva 19.02.2021 Umisténi objektu Klidna cast
podepsana dne obce
Cislo Fizeni V-3382/2021-403
Slovni popis

Exkluzivné Vam nabizime k prodeji pozemek pro stavbu rodinného domu v obci
Chyse. Prodavajici poskytne kompletné zpracovanou projektovou dokumentaci a
stavebni povoleni. Pozemek je umistén mezi stavajici zastavbou s vyhledem na zamek
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Chysi. Veskeré sit¢ lezi na hran¢ pozemku, vjezd na pozemek je mozny odkudkoliv z
komunikace. Pfistupova komunikace je stranou hlavni silnice. V obci je veskera
obcanska vybavenost- Skola, Skolka. Dojezd do Karlovych Vari cca. 30 min,do Plzn¢ 1
hod. Lokalita nabizi i moznost rekreace na dosah zameckého parku. Podivejte se na

video https://youtu.be/IXXrteHtTew a v piipadé, ze Vas pozemek zaujme, kontaktujte
maklétku nabidky na tel. 702 144 094

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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