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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem je stanovit obvyklou cenu
- nemovité véci povinného a jejich soucasti
- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci
- zjistit vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhodam z vécného biemene a najemnému pravu

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona
¢.151/1997 Sb., ve znéni zékona ¢.237/2020 Sb, o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont
(zakon o ocenovani majetku)

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci je provadeéno pro ucel odhad obvyklé ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasad¢ je vypracovano toto ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci. Vynosova metoda pouzita nebude,
protoze ocenovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému najemnému.

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny ndzor na obvyklou cenu vyse uvedeného majetku, jako
by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a
pravnim skutecnostem, platnym ke dni mistniho Setfeni.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni zndmo nic o tom, Ze by znalecky posudek mél
zaroven slouzit 1 pro jiny ucel jako napt. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spole¢nosti,
stanoveni nomindlni hodnoty zajiStovaciho instrumentu uvéru, stanoveni nadkladu majetkové dané
nebo pro jiny, vySe nespecifikovany ucel.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13.2.2025 za pfitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Znalec pti vybéru zdroju dat vychazel z:

Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejit obdobnych nemovitych véci
Databaze CSU pro informace o obcich

Informaci od zadavatele

Mistniho Setieni - obhlidky na misté



2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

1. Vypis zKN, LV €. 92

2. Kopie KM a PM potizena dalkovym ptistupem

3. Zakon €. 151/1997 Sb v platném znéni
4. Skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni konaném dne 13.2.2025. Povinna Frycova Ivana
byla obeslana doporucenou zasilkou se Zadosti o soucinnost, zasilka byla vhozena do schranky
dne 30.1.2025. Pozemek je volné pristupny.

5. Uzemné planovaci dokumentace
6. Fotodokumentace potizena znalcem
7. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia

8. Usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 131 EX 7375/22-92
9. Délkovy nahled www.cuzk.cz - zobchodované pozemky - V-2124/2024-507, V-1842/2023-
507, V-2248/2024-507

10. Povodiova zprava www.cap.cz

Odborna literatura:
Bradag, A. a kol. Vécna bifemena od A o Z, Linde, Praha, 2009

Chapness, P. Schvalené Evropské standardy pro oceniovani majetku, s.1.

Ort, P. Ocenovani nemovitosti - moderni metody a ptistupy, Leges, Praha 2013

Ort, P. Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015

Ort, P. Nemovity majetek obci, jeho evidence a oceniovani, Vetejna sprava 2/2010
Bradac, A. a kol. Teorie ocenovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné vydani,

Akademické nakladatelstvi ?ERM, s.r.o. 2009
Zazvonil Zbynék Odhad hodnoty pozemkl VSE v Praze, nakladatelstvi
Oeconomica, Institut ocenovani majetku 2007

Dusek David Zéklady ocenovani nemovitosti, II. upravené vydani, Vysoka
Skola ekonomicka v Praze, Institut oceiiovani majetku , 2006

Zazvonil Zbynék Porovnavaci hodnota nemovitosti, I.vydani, nakladatelstvi
EKOPRESS, s.r.o. 2006

Bradac a kol. Soudni znalectvi, I.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, 2010

Halek Vitézslav Ocenovani majetku v praxi, [.vydani, DonauMedia s.r.0., 2009

Zazvonil Zbynék Ocenlovani nemovitosti - vynosovy piistup, I. vydani, nakladatelstvi
Oeconomica 2010

IOM VSE Praha Navrh standardu pro ocenovani nemovitosti trzni hodnotou Praha, zaii 2012

Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech ¢. 254/2019, Sb.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiZ jsou povazovana za
veérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Pokud zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 370/2024 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nckterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.



Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera 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 mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotéadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana
Castka, 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 kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkiach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcni cena véci snizend o priméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a priméiené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Dle dalkového nahledu www.cuzk.cz bylo zjiSténo, Ze v poslednich 24 mésicich se v oceflovaném
k.. zobchodoval 1 pozemek, ktery je dle UPD shodného vyuziti, tento pozemek byl viak soudasti
pfevodu dalSich pozemku, spolu se stavbou pro bydleni, dale bylo v lokalit¢ zobchodované 2
nezastavitelné pozemky. V okolnich k.u. byly realizovany 2 obchody pozemku nezastavitelnych. Z
téchto vzorklt bylo do porovnavaci metody vybrdn 3, které nejvice odpovidaji zadanym
skutecnostem.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Peruc, k.0. Patek u Loun
Adresa nemovité véci: Peruc, 439 07 Peruc

Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢. 92
Vlastnické pravo
FryCova Ivana, Palackého 1682, 44001 Louny

Dokumentace a skutecnost

Pozemek p.¢. 55, 57 a 58 jsou situované mimo zastavitelné uzemi, v ochranném pdsmu trati
7eleznice, v UPD je toto pasmo oznateno jako ZP - koridor konven¢ni dopravy nadmistniho
vyznamu, zajiStény trati ¢.114 Lovosice-Libochovice-Louny, kter4 je navrhovéana k optimalizaci na
rychlost 90 km/hod. Koridor je sledovan jako vefejné prospéina stavba VPS — Z5. Siika koridoru je
v ZUR stanovena 120 m.

Dale dle UPD jsou pozemky p.&. 57 a 58 vedené jako plocha ZN - zeleii nezastavitelnych
soukromych zahrad, mistnim Setfenim bylo zjisténo, ze pozemky jsou zemédelsky uzivané, ocenéni
je tedy provedeno dle skute€ného stavu a pozemky jsou ocenéné jako plocha zemédélska. Pozemku
p.¢. 55 je dle UPD veden jako ZP - zelen p¥irodniho charakteru.

Pozemky jsou ke dni ocenéni zeméd¢€lsky uzivané, obhospodarované, jsou ocenény dle skute¢ného
stavu jako zemé&d¢lské plochy.

ZELEN NEZASTAVITELNYCH SOUKROMYCH ZAHRAD (ZN)

Hlavni vyuziti:

- zahrady a sady;

Ptipustné vyuziti:

- objekty pro uskladnéni naradi a plodin,

- oploceni (v ochranném pasmu lesa oploceni tzv.“zivy plot®),

- zména kultury, meliorace, protierozni opatieni, cestni sit’ (polni cesty, pési stezky, cyklostezky),
agrotechnické opatieni, vodohospodaiska opatfeni, vétrolamy,

- opatieni ke zvySeni ekologické stability izemi (vysadba zelené, meze, pralehy apod.),
- parkovani v ramci vlastniho pozemku,

- nezbytna dopravni a technickd infrastruktura;

Nepfipustné vyuziti:



- jakékoliv jiné nez hlavni a pfipustné vyuziti;

- piestavba objektl pro uskladnéni naradi a plodin na objekt pro ubytovani (chatu, rodinny dim),
- bazén nad 40 m2,

- jakékoliv jiné nez hlavni a pfipustné vyuziti.

ZELEN PRIRODNTHO CHARAKTERU (ZP)

Hlavni vyuziti:

- zelen (extenzivni travni porosty, dieviny, skupinova, rozptylena, solitérni a liniova zelen,
ekologicky kvalitni rostlinna spolecenstva odpovidajici stanovistnim podminkdm);

Ptipustné vyuziti:

- plochy pro zalozeni USES,

- cyklostezky, cyklotrasy, stezky pro pési,

- objekty drobné architektury,

- zména kultury, meliorace, protierozni opatieni, cestni sit’ (polni cesty), agrotechnicka opatieni,
vodohospodaiska opatieni, vétrolamy,

- opatieni ke zvySeni ekologické stability izemi (vysadba zelené, meze, pralehy apod.),

- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura;

Nepftipustné vyuziti: - jakékoli jiné nez hlavni nebo piipustné vyuziti.

Mistopis

Peruc je méstys v okrese Louny, leZici asi 11 km vychodné od mésta Louny a nedaleko feky Ohfe.
Severné od méstyse se nachazi pfirodni pamatka Stola Stradonice. Méstys stoji na u kiizovatky
silnice 11/237 a 11/239. Vede jim Zelezni¢ni trat’ Kralupy nad Vltavou — Louny, na které se zde
nachdzi stanice Peruc.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha (Xl ostatni plocha Ul orna ptda
L trvalé travni porosty zahrada U jiny

Vyuziti pozemkt: I RD L byty [ rekr.objekt [ garaze X jiné

Okoli: L] bytova zona O primyslova zona L] nédkupni zéna

(Xl ostatni
Pripojky: /0 voda 0O/0O kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. 0O /0O elektro O telefon (Xl dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [1 MHD L] Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,IIL.tt.

Poloha v obci: okrajova cCast - ostatni

Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace Xl nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1494 Meéstys Peruc, Oldtichova 49, 43907 Peruc
1477/2 Me¢stys Peruc, Oldtichova 49, 43907 Peruc

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou pozemky p.c. 55, 57 a 58, které jsou situovany v severni okrajové Casti
obce Peruc, v jeho k.. Patek u Loun, kterd je nesrostla s obci. Pozemky se nalézaji mimo
zastavénou ¢ast obce, pozemk p.¢. 57 a 58 navazuji na zastavitelnou ¢ast, nachazi se v blizkosti
staveb pro bydleni, v prostoru mezi pristupovou komunikaci p.¢. 1494 a Zeleznicni trati - nachazi se
v jejim ochranném pasmu. Na druhé stran€ této zelezni¢ni trati se nachdzi pozemek p.¢. 55, ktery je
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ohranicen korytem potoka a piistupovou komunikaci na pozemku p.¢. 1477/2. Pozemky jsou bez
geodetického zaméteni velmi dobie identifikovatelné dle piistupovych komunikaci, zelezni¢ni trati
a dle okolni zastavby. Jedna se o rovinaté izemi, pozemky p.¢. 57 a 58 jsou zeméd¢€lsky uzivané a
pozemek p.¢. 55 je neuzivany, lezi ladem.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komentar: Vlastnické pravo

FryCova Ivana, Palackého 1682, 44001 Louny

Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zptisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadnd omezeni.

Jiné zapisy
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahdjeni exekuce - Frycova Ivana

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Nebyla predlozena ndajemni smlouva, predpoklada se, Ze pozemek uziva viastnik




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemku

PozemKky
Porovnavaci metoda
Pti porovnani pozemki byly dale vzaty v uvahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,

dostupnost, tvar a velikosti pozemki, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle izemn¢
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemk, apod.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek nezastavitelny

Lokalita: Patek u Loun

Popis: Pozemek p.¢. 1540/2 nezastavitelny, plocha NZ.2, zobchodovany smlouvou kupni v

fizeni V-2124/2024-507

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE [m*] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
12 000 277 43,32 1,00 43,32

Nazev: Pozemek nezastavitelny

Lokalita: Péatek u Loun

Popis: Pozemek p.C. 15/14, 1439, 1440 nezastavitelny, plocha ZP, zobchodovany smlouvou

kupni v fizeni V-1842/2023-507

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00




Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ Ke ] [ m®] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&¢/m® ]

96 075 1251 76,80 1,00 76,80
Nazev: Pozemek nezastavitelny

Lokalita: Kiesin
Popis: Pozemek p.C. 15/14, 1439, 1440 nezastavitelny, plocha ZP, zobchodovany smlouvou
kupni v fizeni V-1229/2024-506

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00 -

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 i
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [ m®] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&¢/m® ]

110 862 6 159 18,00 1,00 18,00

Nazev: Pozemek nezastavitelny

Lokalita: Patek u Loun a Stradonice u Patku

Popis: Pozemek p.C. 360/15, 360/35, 360/64, 720/133, nezastavitelny, orna pida, zobchodovany

smlouvou kupni v fizeni v-2248/2024-507

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K¢/m? ]

211 484 5287 40,00 1,00 40,00

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnévaci cena

18,00 K¢&/m?
44,53 K&/m?
76,80 K&/m*

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Realizované ceny pozemkli nezastavitelnych zemédélskych pozemkl se v mist€¢ pohybuji v
intervalu od 18-77,-K¢/m2. VSechny skutecnosti jsou promitnuty do srovnavaci hodnoty indikovana
pii stiedni Grovni ve vysi 44,53,- K&/m?.



Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
ostatni plocha 55 89 44,53 3963
zahrada 57 986 44,53 43 907
zahrada 58 946 44,53 42 125
Celkova vyméra pozemkii 2021 Hodnota pozemkii celkem 89 995
4.3. Vysledky analyzy dat
Hodnota pozemku 89 995 K¢
Obvykla cena 90 000 K¢

slovy: Devadesat tisic K¢

Silné stranky
Pfistup z vefejné zpevnéne komunikace
Dle UPD jsou pozemky vedené jako plocha ZN - zelen nezastavitelnych soukromych zahrad

Slabé stranky
Ochranné pasmo Zzeleznice

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykléa cena (trzni hodnota) vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice
uvedené v § 2, odst. 1-5 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb, , o oceflovani
majetku a o zmeéné nékterych zékoni (zdkon o ocefiovani majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Po nemovitych vécech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjist€énému
technickému a pravnimu stavu t.j. Pozemki situovanych v ochranném pasmu Zeleznice, v
blizkosti staveb pro bydleni, dle UPD vedené jako nezastavitelna zahrada, pFistupném z
verejné zpevnéné komunikace, ke dni ocenéni zemédélsky uzivanych, v dané lokalit¢ je
poptavka vyrovnand s nabidkou.

S prihlédnutim ke vSem faktim jsem nazoru, nemovité véci jsou za navrZzenou porovnavaci
cenu obchodovatelné.

Vypodet :
Navrzena ptedbézna srovnavaci hodnota 89 965,- K¢
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Navrh obvyklé ceny dle vypoctu srovnavaci hodnoty - na nemovité véci zapsané na LV ¢. 92

- nemovité véci povinného a jejich prisl.  zaokr. 90 000,-K¢

- prisluSenstvi uvedené nemovité véci - 0,-

- vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava s nemovitou véci spojena
- nezjisténa 0,-

- vyhody a najemné pravo — nezjisténo 0,-

5.2. Kontrola postupu

Pro ur¢eni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejn¢ ptistupné databaze a data z realitnich kancelari

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

C) Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

D) Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory

E) Na zaklad¢ interpretace vysledkii analyzy byla stanovena obvykla cena

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem je stanovit obvyklou cenu
- nemovité véci povinného a jejich soucasti
- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci
- zjistit vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni priava s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhodam z vécného biemene a najemnému pravu

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona
¢.151/1997 Sb., ve znéni zékona ¢.237/2020 Sb, o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont
(zékon o ocenovani majetku)

Na zaklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametrii, mistniho Setfeni, vysledkd ziskanych
pouzitim porovndvaci metody, se zohlednénim rizikovych faktori navrhuji obvyklou cenu
nemovité véci - pozemek p.¢. 55, 57, 58 v k.i. Patek u Loun, obci Peruc, zapsané na LV ¢&. 92,
vedené u Katastralniho uFadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Louny ; se
zohlednénim prav a zévad :

Obvykla cena 90 000 K¢

slovy: Devadesat tisic K¢

Cv v

0.8.T.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku znalce.
Zavér je vysoce pravdépodobny.
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SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 3
Snimek z katastralni mapy

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

UPD

Usneseni o ustanoveni

Zadost o sou¢innost

Databaze odhadcii nemovitosti, realitni servery, wikipedia.cz, risy.cz

N N W — e
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Snimek z katastralni mapy
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Fotodokumentace nemovitosti
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Usneseni o ustanoveni

Exekutorsky uiad Liberec VoronéZzski 144/20, 460 01 Liberec I, Staré Mésto
Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky
e-mail: urad@exekuceliberec.cz, www: http://www.exckuceliberec.cz,ID DS: bxhg8w4

. Cislo jednaci: 131 EX 7375/22-92
USNESENI

Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky, Exekutorsky tfad Liberec se sidlem Voronézska 144/20, 460 01
Liberec I, Staré Mésto, z povéfeni k vedeni exekuce, které vydal Okresni soud v Lounech dne 03.01.2023
pod ¢.j. 11 EXE 5625/2022-10. podle exekucniho titulu - rozhodnuti &.j. CTU-28 550/2021-635/111. vyF. -
SeM. ktery vydal CTU - odbor pro severo¢eskou oblast dne 27.08.2021 a ktery se stal pravomocnym dne
16.09.2021 a vykonatelnym dne 02.10.2021, k navrhu

opravnéného: O2 Czech Republic a.s., Za Brumlovkou 266/2, 14000, Praha, 1C 60193336

proti povinnému: IVANA FRYCOVA, Palackého 1682, 44001, Louny, nar.16.02.1976, IC 63127628

k uspokojeni pohledavky opravnéného ve vysi 236492Kes
piislusenstvim

rozhodl na zdkladé § 28, § 52, § 66 a § 69 zikona ¢. 120/2001 Sb. ve znéni pozdéjsich pfedpist (exekulni
fad) a v souladu s ustanovenim § 336 zakona ¢. 99/1963 Sb. ve znéni pozdgjsich predpisi. ob¢ansky soudni
Fad

takto:
L. Znalcem se ustanovuje Ing. Danielis Michal, Zlatd Olesnice 151, 54101, Zlata Olesnice, IC 13531140

znalec v oboru ekonomika (odvétvi ceny a odhady) se zvlastni specializaci pro odhady staveb a
nemovitosti.

1. Znalci se ukladd, aby vsouladu s § 66 odst. 5 exekuéniho fadu ve lhuté do 90 kalendainich dnt
od pravni moci tohoto usneseni:

a) ocenil nize uvedené nemovitosti a jejich soucdsti / spoluvlastnicky podil povinného
na nemovitostech a jejich soucastech,

b) uréil a ocenil jejich prislusenstvi,

) zjistil vécnd bfemena a najemni prava spojend s ocenovanymi nemovitostmi

a to se zohlednénim zjisténych véenych bfemen nebo ndjemnich priav obvyklou cenou podle
zvladtniho pravniho predpisu (§ 2 odst. 1. zdkona ¢. 151/1997 Sb. v plainém znéni — zikon
o ocefiovani majetku), pficemz téz jednotlivé uvede, o jakou éastku se vlivem zjiténého véeného
bfemene nebo ndjemniho prava sniZila obvykla cena nemovitosti oproti stavu, kdy by zjidténym
vécnym bifemenem nebo ndjemnim pravem ocefiované nemovitosti zatizeny nebyly,

d) vyjadiil se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby zvécného biemene piiméfenou
zjisténému véenému biemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a case obvyklé a
toto nalezité¢ zdivodnil;

Okres: CEZ0424 Louny Obec: 566551 Perue
: 718271 Patek u Loun List vlastnictvi: 92

il

Vymé&ra[m2)] Druh poz

=mki Epdisob vyvuZitd Zpisob ochran

55 89 ostatni plocha neplodna puda

57 986 zahrada zemédélsky pudni
fond

58 946 zahrada zemédélsky pudni
fond

III.  Znalci se uklada, aby nemovitosti, jejich sou¢asti a piislu$enstvi a vécnd bfemena a ndjemni priava
k témto nemovitostem ocenil jednotlivé, pouze v piipadé, Ze nékteré nemovitosti spolu tvofi funkéni
celek, aby tyto nemovitosti ocenil jakou soubor a uved! konkrétni okolnosti, které toto dokladaji.
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IV.  Povinnému a dalfim osobam, které maji k nemovitostem najemni, uZivaci nebo jina obdobna prava se
uklada:
- umoznit znalei prohlidku nemovitosti a jejich pfislusenstvi a movitych véei, které tvofi
prislusenstvi nemovitosti, potfebnou k provedeni ocenéni a to véetné vstupu na pozemky, do budov
a jednotek;

- umozZnit znalci zjisténi stavu vécnych bfemen a najemnich prav s nemovitostmi spojenych;

- predlozit znalci listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a jejich pfislusenstvi, véenych bremen a
najemnich prava s nimi spojenych, zejména ngjemni smlouvy a listiny prokazujici vécna bfemena,
predkupni a jind véend prava, ndjemni prava a listiny svédéici o nabyti vlastnictvi k ocefiovanym
nemovitostem:

- zdrzet se jednani, které by branilo znalci spinit uloZeny kol nebo které by jeho spinéni stézovalo.

Odivodnéni:

Dle § 69 zdkona €. 120/2001 Sh., exekuéniho fidu se na provadéni exekuce prodejem nemovitosti pfiméfené
pouziji ustanoveni ob&anského soudniho fadu. Dle ust. § 335a odst. 2 o.s.F. se nafizeni vykonu rozhodnuti
vztahuje na nemovitost se viemi jejimi soucastmi a pfisludenstvim; to plati i o movitych vécech, které jsou
pisludenstvim nemovitosti.

Dle § 336 odst. 1 o.s.f. ustanovi soudni exekutor po priavni moci usneseni o nafizeni exekuce znalce,
kterému uloZi, aby ocenil nemovitost a jeji piisluienstvi cenou obvyklou. Podle ust. § 66 odst. 5 e.f. oceiiuje
znalec nemovitosti a jejich pisluSenstvi obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu.

Jelikoz k ocenéni nemovitosti a jejich pFislufenstvi je potieba odbornych znalosti z oboru ekonomiky,
soudni exekutor v souladu s ust. § 336 odst. | a § 127 o.s.F. pFistoupil k ustanoveni znalce.

Poudceni:

Proti tomuto usneseni neni odvolani pripustné dle § 202 odst. | pism. a) 0.s.f.

Znalec je vyloucen z vykonu funkce, jestlize lze mit pro jeho pomér k véci, k G¢astnikim Fizeni nebo
k jejich zastupcim pochybnost o jeho nepodjatosti.

Namitky podjatosti proti osobé znalce je mozno podat do 8 dnti od doruceni tohoto usneseni Exekutorskému
Ufadu, jinak se bude mit za to, Ze G¢astnici s ustanovenym znalcem souhlasi. V namitce musi uvedeno, proti
kterému znalci sméfuje a v ¢em je spatiovan diuvod pochybnosti o jeho nepodjatosti a jakymi dikazy miize
byt prokazin.

Pokud se znalec dozvi o skutetnostech, pro které je vylouen, je povinen to neprodlené ozndmit
Exekutorskému tfadu.

O tom, zda je znalec vyloucen, rozhodne soudni exekutor.

Tomu, kdo hrubé ztézuje postup fizeni tim, Ze neposkytne znalci potiebnou soutinnost muZe soudni
exckutor ulozit usnesenim pofadkovou pokutu do vyse 50 000 Keé.

Neumoizni-li povinny prohlidku nemavitesti a nelze-li bez ohledini cenu uréit, je soudni exekutor
opravnén zjednat si do nemovitesti povinného pFistup.

Znalec mize odepfit podéani znaleckého posudku, nepatii-li vymezeny ukol do oboru jeho znalecké ¢innosti
nebo kdyby podanim znaleckého posudku zpisobil nebezpeci trestniho stihani sobé nebo osobam blizkym.
Uvede-li znalec nepravdu o okolnosti, ktera ma vyznam pro rozhodnuti, nebo zaml¢i-li takovou okolnost, jde
o trestny ¢in.

Znalec doruc¢i znalecky posudek pisemné ve 3 vyhotovenich, nebo pisemné v jednom vyhotoveni a
elektronicky v souboru .pdf podepsaném zaru¢enym elektronickym podpisem.

Toto usneseni se doruéuje: povinnému, manZelu povinného, pokud je ocefovand nemovitost v SIM, oprivnénému
(€.j. opr. 2019010087)a znalci spolu s exekuénim pfikazem a usnesenim o nafizeni exekuce a pfipadnou dokumentaci

k nemovitosti.

Listinné stejnopisy pisemnosti, které se za Ofelem dorufeni aéastnikim fizeni a dal§im osobam vyhotovuji
za soucinnosti provozovatele poStovnich sluzeb, se opatiuji toliko vizualizovanou podobou uzndvaného elektronického
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podpisu toho, kdo pisemnost podepsal. K pisemné Zidosti G¢asinika, kterému byl listinny stejnopis doruten, se zadle
elektronickou postou na clektronickou adresu uvedenou v Zidosti pisemnost vyhotovend v elektronické podobé a
podepsand uznavanym elektronickym podpisem nebo se pfedd castnikovi v sidle exekutorského Gfadu na technickém
nosi¢i dat (§ 17b Stavovského piedpisu Exekutorské komory CR ze dne 23. 5. 2002 v platném znéni (kancelaisky tad)).
Soudni exekutor vede exeku¢ni spisy v souladu s ustanovenim § 46 odst. 2 Exekuéniho fadu (zdk. €. 120/2001 Sh.
ve znéni pozdéjsich predpist) v elektronické podobé, na pisemnosti v elektronické podobé se otisk Gfedniho ani jin¢ho
razitka nezobrazuje (§ 9 odst. 7 kanceldiského radu).

V Liberei dne 26.10.2024 Soudni exekutor
Vyfizuje: Mgr. Alena Gajodova Mgr. Petr Polansky v.r.

igltdin psal Mgr. Patr Polansky
M P t . Gt _éj,ai.é?;:;l’ﬁt:z.
845415 0=Mgr.
gr- e r Polansky, OU=1.CN=Mgr. Patr
olansky, SURNAME=] elan!l:r!_GNE
HNAME=Peir SERIALNUMBER=P55

Polansky ...

0
: 26,10.2024 20:37 «02:00

338
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Zadost o soucinnost

Ing.Michal DANIELIS, PraZska t. 88, Trutnov, PSC 541 01
Soudni znalec z oboru ekonomiky, ceny a odveétvi se specializaci — nemovitosti

Adresy povinného, pravnich zastupcii a aéastniku:
IVANA FRYCOVA, Palackého 1682, 44001, Louny, nar.16.02.1976, IC 63127628

Adresy opravnéného a pravnich zastupci (prostiednictvim exekutora)
02 Czech Republic a.s., Za Brumlovkou 266/2, 14000, Praha, IC 60193336

Exekutorsky arad Liberec Voronézska 144/20, 460 01 Liberec I, Staré Mésto
Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky
e-mail: urad@exckuceliberec.cz, www: hitp://www.exekuceliberec.cz,ID DS: bxhg8w4

Usnesenim sp.zn. 131 EX 7375/22-92 ze dne 26.10.2024 jsem byl ustanoven znalcem s Gkolem:

a) ocenit nize uvedené nemovitosti povinného a jejich souddsti

b) uréit a ocenit piisluSenstvi nemovitosti povinného

¢) zjistit vécna bfemena a najemni prava spojend s ocefiovanymi nemovitostmi

d) vyjadrit se, zda povaZzuji vyhodu opravnéné osoby z véeného biemene pfiméfenou zjidténému
vécnému biemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a case obvyklé a toto nalezité
zdtivodnit;

Nemovitych véci zapsanych na LV
: CZ0424 Louny
718271 Patek u Loun List vlastnict

: 566551 Peruc
92

m2] Druh poz

55 89 ostatni plocha neplodna puda

57 986 zahrada zemédélsky pidni
fond

58 946 zahrada zemédélsky pudni
fond

Zidam Vds o soucinnost pfi ocenéni, prosim zaslete mi do 7 dnii od obdrZeni Zidosti doklady tykajici
se ocenované nemovité véci - zejména stavebni dokumentaci, pfipadné povoleni a rozhodnuti, a ddle
doklady, které jsou ve Vasem drzeni a které nejsou zaloZeny v soudnim spisu (zejména najemni
smlouvy, doklady prokazujici Vase prava, projektovou dokumentaci, stavebni povoleni atp).

V Trutnové dne 28.1.2025

S pozdravem

Ing. Michal Danielis
Za spravnost vyhotoveni:
Stanislava Kordova, DiS.

Uredné opravnény’ na zakladé VZR C..j.: 2/1832/08/KZ/9087/2 ze dne 24.7.2008 vvdaného
Méstskym viFadem v Trutnové k:
Oceriovini majetku pro - véci movité,- véei ité, - nels 1y majetek, - financéni maj
- podnik
rolnyv.cz Mob: +420 777 300 093, DS: pg¥s2ez
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Odesia@nslecks kancela?
DANIELIS s.r.0.
Brazeka 88 Trulnov

GO 09588825

DODEJKA

Adresat:

I Jnytnan

dodadkadd AodL

Lo ol Yowwy
1

Jmbno a phjmanl osoby, kerd tov

ok

Vrtah osoby, kterd zdsiiku plavzala, k

Ik dni

Podpls osoby, pevzala
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né Uctuji dokladem €. Z20250033.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkit védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zékona ¢.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni ad, ve znéni pozdéjsich predpist).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. cervna 2008, pod
¢.j. Spr. 568/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 001878/2025.

V Trutnové 27.03.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.

-25-



