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ZNALECKY POSUDEK

¢. 44173 /2023
(oznaéeni 7780-330/2023)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.¢. 13/7,13/8,14/2 a 520/7, véetné soulasti
a pfisluSenstvi, v§e v katastralnim tizemi Dvérce, obec Nepomysl, okres Louny (LV ¢. 172), pro
ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jan Peroutka

Exekutorsky ufad Chomutov
Revolucni 48

430 01 Chomutov

C.j. 135 EX 6777/14

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 1.9.2023
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 14 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce a ostatn{ se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 4 piilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 12.10.2023



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- pozemky patc.¢. 13/7, 13/8, 14/2 a 520/7, véetné soucastl a ptislusenstvi, v§e v katastralnim tzemi
Dvérce, obec Nepomysl, okres Louny (LV ¢. 172)

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 172 pro k.a. Dvérce ze dne 4.8.2023.

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodu (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem prfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Jan Peroutky sp.zn. 135 EX 6777/14-101 o ustanoveni znalce ze dne
4.8.2023.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 1.9.2023 za ucasti znalce. Povinny se ani pfes zaslanou
vyzvu (viz pfiloha ¢. 3) nedostavil.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku
(pozemky zahrad), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje
dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od
Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitosti a
ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, ze tudaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfene a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovedi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (4.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidendni uidaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 172 uveden:
Samolak Karel, Dvérce 7, 44101 Nepomysl

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniha fadu

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Samoldk Karel

blize viz L1 ve verejném rejstiikn

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Pozemky parc.€. 13/7,13/8,14/2 a 520/7
Okres: Louny

Obec: Nepomysl

Katastralni uzemi: Dvérce

Ocenované nemovité véci jsou situovany v okrese Louny, v méstysi Nepomysl, ¢asti Dvérce, u
rodinného domu ¢.p. 7 a autobusové zastavky ,,Nepomysl, Dvérce®. Okolni zastavbu tvoil objekty
individualniho bydleni.

Piistup k pozemku parc.¢. 520/7 je z pozemku parc.¢. 520/1 (ve vlastnictvi méstyse Nepomysl).

Piistup k pozemkim parc.¢. 14/2, 13/7 a 13/8 je z pozemku parc.c. 608/1 (ve vlastnictvi méstyse
Nepomysl).

Popis pozemku

Pozemky
Parcels Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiscb vyuZiti Zpiisob ochrang
13/7 151 ostatni plocha jina plocha
13/8 100 ostatni plocha jina plocha
14/2 736 zahrada zemedeélsky pudni
fond
520/7 290 zahrada zemédél sky pudni
fond

Pozemky jsou k datu ocenéni uzivany jako zahrady, ve funkénim celku s rodinnym domem ¢.p. 7.
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Pozemky parc.¢. 520/7 a 13/8 jsou v Uzemnim planu zatazeny v plochach SV (plochy smisené obytné -
venkovské). Pozemek parc.¢. 13/7 je zafazen v plochich ZN (zelen soukroma a vyhrazend). Pozemek
patc.C. 14/2 je z ¢asti zatazen v plochich SV (cca 200 m2) a z ¢asti v plochach ZN (536 m2).

Celkova viméra pozemki ¢ini 1 277 m”.

Soucasti a piisluSenstvi pozemku tvofi:
Venkovni upravy (oploceni)
Trvalé porosty

Obr.¢. 1:Vviez z Uzemniho plinu

Nemovitd véc je tvofena: pozemky parc.¢. 13/7,13/8,14/2 a 520/7, véetné soudist a piislusenstvi, vse
v katastralnim dzemi Dvérce, obec Nepomysl, okres Louny (LV ¢. 172).

2. Obsah znaleckého posudku
I. odhad ceny obvyklé




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterjch
zakont (ziakon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpasob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho 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, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v okoli nemovité véci bézné obchoduje s obdobnymi pozemky (stavebni pozemky,
pozemky zahrad, ostatnich ploch, apod.). Nabidka je v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se
zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 250 aZ 800,- K&/m® pozemku, dle velikosti,
soucastem a pifslusenstvi, pfistupu, umisténi v lokalité, apod.

Priklady obdobnych pozemku pro srovnani:

1) Pozemky stavebni, Vroutek, 700 m”
Realizovana cena: 560 000,- K& za nemovitost, cena za m* 800 K& za m®
Pozemek stavebni parc.c. 1705/34

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 9/2022
Rizeni ¢.: V-3164/2022-533



http://www.cenovamapa.cz/

2) Pozemek stavebni, Krasny Dvir, 19 m’

Realizovana cena: 4 770,- K& za nemovitost, cena za m’: 251,- K& za m®

Pozemek stavebni parc.¢. 1263/8 (zahrada u rodinného domu ¢.p.
18.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 2/2023
Rizeni ¢.: V-351/2023-533

3) Pozemek stavebni, Krasny Dvr, 110 m’

Realizovana cena: 32 450,- K& za nemovitost, cena za m’ 295,- K& za m’

Pozemek stavebni (zahrada u rodinného domu ¢.p. 17) parc.c.
1166/1.

| Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 7/2023

Rizeni ¢.: V-1880/2023-533

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. €. 1 srovnavaci analyza

srovnavané korekce Koeficient koeficient Eb]i.lftimztacm vysledna
nemovité lokalita M na faktor vymera Ot soucasti a octicieny cena za
. . realizovania | . velikosti o . | (omezeny B
veci casu pifslusenstvi | >, m
pfistup)
pozemek 1| Vroutek 560 000 1,12 700 0,90 1,10 0,70 620,93
pozemek 2 | Krasny Dvar 4770 1,06 19 0,60 1,10 0,90 158,07
pozemek 3 | Krisny Dviir 32 450 1,07 110 0,70 1,10 0,90| 218,75
pramérnd indexovana hodnota 332,58
indexovana hodnota (zaokrouhleno) 330,00
Voméra Pramérna
Ymez V| indexovani Cena pozemku zjisténa srovnanim
hodnota
1277 330,00 421 410

Vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce ceny na faktor casu * koeficient velikosti * koeficient

soucasti a ptislusenstvi, * objektivizacn{ koeficient/vymeéra

Korekce na faktor ¢asu (datum prodeje) — znalec zohlednil zmény na trhu v ¢ase. V poslednich letech ceny
nemovitych véci dramaticky rostly. Tento rast cen se zastavil v druhém ¢tvrtleti roku 2022 a od té doby ceny
nemovitych véci klesaji. Tento pokles cen se tyka zejména byta a rodinnych domt. U pozemkdu tento trend
dosud nebyl zaznamenan. Ceny pozemkt neustale rostou. Dalsi vyvoj je nepfedvidatelny. Ceny pozemkt


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

-7-

rostou v posledni dobé minimalné o inflaci. Pro ucely ocenéni znale uvazuje s mezimési¢nim rastem ve vysi
cca 1% mesicne.

Koeficient velikosti pozemku: pozemky s vyrazné mensi vymérou maji index mensi nez 1 a naopak (s rostouci
vymeérou pozemku klesa jeho jednotkova cena)

Koeficient soucasti a ptislusenstvi: srovnavané pozemky maji horsi soucast a ptislusenstvi, index je veétsi nez
1

Objektiviza¢ni koeficient (omezeny pifstup): v pifpad¢é samostatného prodeje pozemku dojde k jejich
odtrzeni od funkcntho celku, na nékteré pozemky pak bude horsi pfistup, z tohoto divodu maji ocenované
pozemky horsi (omezengjsi) vyuziti nez srovnavané pozemky, index je mensi nez 1

Cena obvykla nemovité véci urena srovnanim (orientacni): 421 410,- K¢

Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 421 500,- K¢



E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné pozemky se v okoli zobchodovaly v rozmezi cca 250 az

800,- K¢/m2. Jelikoz srovnavané realizované pievody pozemku jsou odlisné zejména co do velikosti,
soucasti a pfislusenstvi, pfipadné¢ omezenému piistupu, pouzil znalec redukéni koeficient velikosti,
soucasti a pfislusenstvi a objektivizacni koeficient.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétt ocenovanych jejich korekei.

Znalec rovnéz zohlednil rozdilna data pfevodu nemovitych véci v navaznosti na zmény na trhu.



F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace




Ptiloha ¢. 2: Mapa §irSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci

I!I'.I.g. Rene E'I.lt].{D'-.'.. Ph.D. MBA :cuin zuslee, oostiorin oe

Dorméuje se:

Povinny: Karel Samolak Dugice 7 #4101 Nepons!
Ilarédomi: Mgr, Jan Peroutka, soudni exeluror

WV Ostrare doe 1082055
Véc: Zpiistupnénl nemovitost soudmnimm znalei,

Ma zakladé wnesend gp. . 135 EX 6777/14-101 o ustanorent zualee z cbom ekonomikr,
odrétrl ceny 2 odhady nemovitest, vwhotoreném sondnim exelatorem Llpr. Janem Peroutkon,
WVim oznamuji termin prohlidky nize wredenteh nemeovitost:

poped 1347 ostami plocha

ppede 13,8 ostami plocha

popd. M2 zabrada

pupnl. 52047 zahwada )

vie rapsané pro Kostastribni pracovissé Fatec (Katastrilni ofad pro Ustecky kraj), obec Nepomyil,
katastrdlni deemiz Dvérer, list vlasinictvi: 175

na den

1. zdi7 2023 od 11:30 do 12:40 hod.

% uredeny termin e dostavte na prohlidin nemovitreh vécl Dale Zadam dle uneseni o
predlozent podk adi predeviim stavebnd delamentace, najemnd smlowry, anlowy o zizend
Técnyel biemen & jiné smlowr majicivztah nebo zatézwjicd nemeorité véci a jejich przlufenstr

i pozdravem
P
Ing. René Bugoy, BB, MBA
Ceska 25
AL LR
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Pfiloha &. 4: Kopie podaciho listku

Seund polia, 3.1,
g 647|14“3

Podaci listek

Vypin pedta:
125 25 Ostrava 25 9

RR455386797CE 677 Cens slufby:  72.00KkE

08 n 0 8 g9lx 201994 1

SIm 0K: 0,00KE K dhradé:

6
i
Placeno v hotovosti:

0.0 i
12,00K¢
12.00K¢

............. DI Ing. RoNG BUtKOV.......co oo
soudnl znalec oooﬁov‘nl nemovitost!

| Xod zdkarnika(odesatzie)

Doblrka K&

404,
Iy

Udand ceno K&

Kod udeimw‘

Cena shilby

aceno v hidvOOKE

12.00K¢
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucnf fizeni

Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené

Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou

Zjistit a urcit, zda se u oceiovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci

Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.&. 13/7,13/8,14/2 a 520/7, véetné soucasti a
pfisluSenstvi, vSe v katastralnim uizemi Dvérce, obec Nepomysl, okres Louny (LV ¢. 172), urcuji

ve vySi

421 500,- K¢

slovy: ¢tyfi-sta-dvacet-jeden-tisic-pét-set-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z drazby

3) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. &. 20/1987

Sb., o statni pamatkové péci

4) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteCnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z Udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada naklada byla urcena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23.
cervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 44173 /2023 evidence posudka.

V Ostrave 12.10.2023

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
predchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho Uplného zaplaceni (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena. © René Butkov, 2023



