ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 3672-024-2026

0 cené nemovitosti pozemku p.&.st. 49/2 - zastavénd plocha a nadvoii, jehoZ soudasti je
stavba LahoS$t &p. 15, rod. dim, kd. a obec Lahost, LV¢. 363. GPS 50.6188461N,
13.7627478E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky ufad Mgr. Zdengk Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 Dé¢in IV - Podmokly

Utel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX 1960/25-48

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb., k provedeni zakona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a 0 zmén& nékterych zakond, ve znén{ zdkona &.
23772020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. ¢.
19972014, €. 345/2015, &. 53/2016, &. 443/2016, &.
457/2017, €. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, &. 434/2023, ¢. 370/2024 a &. 523/2025 Sb. s
ucinnosti od 1.1.2026.

Ocenéno ke dni: 8.Cervna 2026

Posudek vypracoval: Roman Siroky
Ovesna 164, Jalﬁvéicf:::—//\:
405 02 Dé¢in XVII )

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich? 2 Vyhotovfni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 15 stran a piilohy.

V Dé&¢ing, dne 13.¢ervence 2026




1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a ticel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou pozemku p.&.st. 49/2 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soudésti je
stavba Laho$t’ &p. 15, rod. dom, kd. a obec Lahost, LV¢. 363. GPS 50.6188461N,
13.7627478E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.t. a obec Lahot, list vlastnictvi &. 363, vyhotoveny
Katastrdlnim Gfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice dne 28.5.2026. Kopie
katastrdlni mapy pro k.. Lahost, vyhotoveny Katastralnim wfadem pro Usteck}'f kraj,
Katastralni pracoviité Teplice. Fotodokumentace ze dne 8.6.2026. Mistni Setfeni znalce dne
8.6.2026. Mistni Setfeni a zaméfeni bylo provedeno pouze vn&ji obhlidkou, povinnému byl
zaslan doporudeny i oby¢ejny dopis. Povinny vSak nekomunikoval a v dobg prohlidky nebyl
dim piistupny. Nemovitost bude ve viech smérech povaZzovana jako podstandardni s
podstandardnim vybaveni. Z venkovniho ohledéni byla nemovitost neudrovana, zanedbana a
zjevné dlouhou dobu nevyuZivand.




3. NALEZ

3.1 Blizsi udaje o nemovité véci

Lahost je vesnice lezici v Usteckém kraji, v okrese Teplice, pouhych 6,9 km od samotnych
Teplic. S poctem obyvatel necelych sedm set ji lze povazovat za stfedn& velkou obec. V
LahoSti najdeme zakladni ob&anskou vybavenost, obec je plynofikovdna, ma vodovod i
kanalizaci. Katastr obce se rozklada na plose 303 hektart. Vétsina pozemki je vyuzita pro
zem&delské ucely, konkrétng ornd piida zabird tém&F 60 % katastru. Lest je v okoli obce
minimum, stejng tak luk a travnich porostd.

Obec se nachdzi v nadmotské vysce 213 metrt. V blizkosti Lahosts se nachazeji obce
Jenikov, Duchcov, Zabrudany a Ujezdeek. Struktura obyvatelstva vykazuje relativng
vyrovnany pomér mezi détmi a seniory, primérny vék obyvatel se pohybuje okolo 42 let.

Zivot v Laho$ti nabizi zakladni sluzby a zdzemi pro své obyvatele. K dispozici jsou
obchody s potravinami, restaurace, d&tské i sportovni hii3t€, posta a kulturni sal. Diky své
poloze v blizkosti Teplic a dal$ich okolnich obci maji obyvatelé Lahost¢ snadny piistup k irsi
nabidce sluZeb a pracovnich piilezitosti.

Samotnd nemovitost se nachdzi pii ulici Svermova po praveé strany pii vjezdu do obce.
Budova se nachdzi na vlastnim pozemku v difve zfejme zemédelské usedlosti a jde o velmi
zchatraly uzavieny aredl, totaln€ vybydleny a ziejmé odpojeny od inz. siti.

3.2 Vlastnictvi

Podle dajli z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi €. 363
pro obec a k.u. Laho$t’ zapsan:

Tomas Cvik
Ruska 110/35, Pozorka
417 03 Dubi

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Uréeni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Uréeni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Urceni ceny obvyklé pozemku p.&.st. 49/2 - zastavéna
stavba Lahost" &p.
13.7627478E.

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

4.1.1.1 Popis

plocha a nadvoii, jehoZ soudasti je
15, rod. dim, ki. a obec Lahoit, LVE 363. GPS 50.6188461N,

U Kaplicky ¢p. 101 Lahost, LV¢. 4, pozemky p.C. st. 2/2 a p.&. 2/3, k1. Laho$t. Smlouva
kupni ze dne 23.12.2025, Pravni Gginky zapisu k okamzZiku 1.1.2026, zapis proveden dne
23.1.2026, ¢j. V-1/2026-509. Kupni cena 160.000,-K¢&. Stejnd lokalita, srovnatelna
nemovitost v hor$im stavebné technickém stavu v rdmei stavebnd technického provedeni,
tfetinovy OP, obdobn4 vyméra pozemku. Cena k porovnani podeziele velmi nizk4.

4.1.1.2 Charakteristika

Lokalita:

U Kapligky &p. 101

4.1.1.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria

1. Poloha 1.00

2. Velikost 0.40

3. Velikost pozemku 1,10

4. PrisluSenstvi 0.90

5 Technicky stav 0.90

6. Vybaveni 0.90

7. Stari 1.00

8. Ptipojky, sité 1.00

9 Rizika, zavady 1.00

10. Regulace najemného 1.00

11. Jiné 1.00

12, Uvaha odhadce 0.40

Index odli$nosti (sou¢in hodnot) 0.1283

4.1.1.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 160.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozend dle indexu odli$nosti 0.1283 = K¢ 1.247.077,-
Z toho cena za m® pii vyméte 1200.00 m? = K¢ 1.039,23




4.1.2 Porovnani sjednané ceny - oceriovany predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.2.1 Popis

Pii porovnani srovnatelnych objektt v obdobném rozsahu a kvalité, dale pfi propoétu ceny
srovnatelnych objekti, kdy tato &inila pramérou &astku 2.035.063,-K¢ a kdy néakladova
metoda byla vypodtena na &astku 2.263.623,-K¢, stanovuji cenu rovnajici se priuméru

srovnatelnych objektt Cp = priimér.-(0.15x (maxmin.)) = 1.760.407,-K¢&, zaokr. 1.760.400.-
K¢.

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: Lahost’

4.1.2.3 Cena pifedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu

Objekt ¢. Cena srov.  Index Cena oceri.
obj. K¢ odli$nosti obj. K¢
1 160000 0.128 1247077
2 5150000 1.673 3078118
3 1500000 0.843 1779993
Celk.prim. 2035063
Minimum 1247077
Maximum 3078118

4.1.2.4 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozend z porovnatelnych predmétii:

Minimalni cena =K¢ 1.247.077,-
Priimérnd cena =K¢ 2.035.063,-
Maximalni cena =K¢ 3.078.118,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérna-(0,15 x (maximalni-minimalni)) =K¢ 1.760.407,-
Vymera pfedmétu ocenéni = 4030.00 m?

Ur¢end obvykla cena na zéklad€ odborné tivahy = K¢ 1.760.400,-
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany predmét Cena celkem K¢ 1.760.400,-

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

4.1.3.1 Popis

Kru$nohorska 199/18, Ujezdeéek, Teplice, LV¢. 99, pozemky p.&.st. 207/1, 207/2, 207/3,
st. 207/6, k. Ujezdetek. Smlouva kupni ze dne 13.102025, Pravni G&inky zapisu k okamziku
13.102025, zapis proveden dne 4.11.2025, &.j. V-5615/2025-509. Kupni cena 5.170.000,-K¢&.
Lepsi lokalita, srovnatelnd nemovitost v rdmci stavebn& technického provedeni, zhruba
dvoutfetinovy obestavény prostor v soutu viech budov v aredlu, srovnatelny pozemek,
celkovy stav oproti ocetiovanoému objetku srovnatelny, vyuZitelnost arealu vyrazng vysii.




4.1.3.2 Charakteristika

Lokalita: Ujezdegek

4.1.3.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 0.90
2, Velikost 1.30
3. Velikost pozemku 1.00
4. Ptislusenstvi 1.00
A Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. StaFi 1.00
8. Piipojky, sité 1.00
9. Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.10
12. Uvaha odhadce 1.30
Index odli$nosti (soucin hodnot) 1.6731

4.1.3.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 5.150.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozend dle indexu odlisnosti 1.6731 =K¢ 3.078.118,-
Z toho cena za m® pii vymée 1600.00 m = K¢ 1.923,82

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

4.1.4.1 Popis

Revolucni ¢p. 24, st.p.g. 8, st. 361, p.&. 823/8, p.¢. 823/10, p.&. 926, LV¢. 2121, ku.
Libouchec. Smlouva kupni &. 55141/2024-032 ze dne 3.12.2025, Pravni u¢inky zépisu k
okamziku 15.12.2025, zapis proveden dne 6.1.2025, ¢.j. V-8106/2025-510. Kupni cena
1.425.000,-K¢.  Stejnd lokalita, srovnatelnd nemovitost v ramci stavebnd technického
provedeni, mensi OP, obdobny pozemek, obdobné vyuZiti.

4.1.4.2 Charakteristika

Lokalita: Un¢in u Krupky

4.1.4.3 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.10
2. Velikost 0.75
3 Velikost pozemku 1.00
4, PiisluSenstvi 1.00
5. Technicky stav 0.95
6. Vybaveni 0.85




Te Stari 1.10
8.

Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12 Uvaha odhadce 1.15
Index odli$nosti (sou¢in hodnot) 0.8427

4.1.4.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K
Pramen zji§téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 0.8427 = K¢ 1.779.993,-
Z toho cena za m® p¥i vyméte 900.00 m? =K¢ 1.977,77

¢ 1.500.000,-

4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis
Pozemek p.¢.st. 49/2 - zastavénd plocha a nadvoit, kii. Lahogt.

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 4 0.65
501 - 1000

2. Hospodatsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 2 1.03

Obec, jejiz n&které katastralni tzemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce &. 1
(krom¢ Prahy a Brna)

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn

S. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Méstskd hromadna doprava

6. Obcanska vybavenost v obci 5 0.85

Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zékladni sortiment)

Soucin hodnot 0.3415
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.3415

4.1.5.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00




Svazitost terénu pozemku do 15% véetng; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna Yizemi a ochrannd pisma 1 0.00
Mimo chrdnéné tizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
Io=1+ SUMA(Oi) =1 + 0.00 = 1.000

4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku
ZC=7ZCvxTu=2845K¢Ex 0.3414 =971 K¢&
Index cenového porovnani x 0.6830
I[=ToxItxIp=1.000x 0.626 x 1.091

I
~
€3¢

971,-

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 663,19
Cena za celou vyméru 934.00 m? = K¢ 619.422,26
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 619.422,-

4.1.6 Budova
Ocenéno podle § 12, piilohy &.8 vyhlagky.

4.1.6.1 Popis

Jednd o zd€nou stavbu obdélnikového puidorysu, dvoupodlazni s polovalbovou st¥echou.
Objekt je ve znatné zhorSeném stavebné technickém stavu, obvodové zdivo je ze smiSeného
zdiva, kdmen, cihla, krov zfejmé dievény, stiedni krytina bet. taSka, klemp. konstrukce chybt,
okna dfevéna dvojita. Vnitini dispozice a vybaveni neni znalci znimo. Piedpoklada se, ze v
soucasné dobé je vzhledem k neuzivani objektu v podstandardnim stavu. Znalec vychazel z
udaji vedenym v katastru nemovitosti z technickoekonomickych atributi. Objekt je napojen
na vefejny rozvod vody, elektfiny a zfejmé kanalizace. Dle venkovnich kioskil vie odpojeno.
Znalci neni zndmo, jakym zplsobem je objekt vytap€ny, k jakym U¢eldm slouzil. Dle
typologie stavby se ziejm& dfive jednalo o zem&dg&lskou usedlost postavenou na pielomu 19
stoleti. Diim je evidovan v KN jako rod. dam.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1122

SKP: 46.21.12.2..1

Typ podle celu vZiti: K - budovy vicebytové (netypové)
Druh konstrukce: Zdéné

4.1.6.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 10.00*31.00*13.00 4030.00 m?

I




4.1.6.4 Podlazi

Oznadeni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.NP - ptizemi 10.00*31.00

310.00 m? 0.00 m 4.00 m
2.NP - patro 10.00*31.00

310.00 m? 0.00 m 4.00 m

Celkem: Zadné podzemni a 2 nadzemni podlazi, primérnd zastavéna plocha podlazi je 310.00
m? a prim.vyska podlaZi je 4.00 m.

4.1.6.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveii vybaveni Cen.podil casti n
1. Ziklady v¢&. zemnich praci

podstandard 0.06000 100% -0.06
6.  Klempifské konstrukce

chybi 0.00700 100% -0.007*1.852
8. Upravy vn&jsich povrchu

podstandard 0.03100 100% -0.031
9.  Vnitfni obklady keramické

chybi 0.02100 100% -0.021*1.852
20. Vnitini plynovod

chybi 0.00400 100% -0.004*1.852
21. Ohfev vody

chybi 0.02100 100% -0.021*1.852
22. Vybaveni kuchyni

chybi 0.01800 100% -0.018*1.852
24. Vytahy

chybi 0.01300 100% -0.013*1.852
25. Ostatni

chybi 0.05600 100% -0.056*1.852

-0.35028

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 * -0.35028) = 0.8108

4.1.6.6 Opotiebeni stavby

Pri stat{ 110 let a Zivotnosti 135 let &ini celkové opottebeni stavby pfi pouziti linedrni metody
vypoctu 81.4815%.

4.1.6.7 Vypocet It - index trhu (dle pFilohy 3, tab.1)

-10 -




Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptéavka niz$i nez nabidka
2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmé&ny v okoli s vlivem na prodejnost 1 -0.04
Negativni

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

S. Ostatni neuvedené 1 -0.15
Vlivy snizujici cenu

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 3 1.03

Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce &. 1
prilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna)
9. Obcéanska vybavenost obce 3 0.90
Minimélni vybavenost (obchod nebo sluzby - zakladni sortiment) nebo Z4dn4

Celkem 1. az 5. znak -0.25

It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + -0.25) x 0.8343 = 0.626

4.1.6.8 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a tcel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Reziden¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obei 1 0.00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit& v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Piijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovéni na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez mozZnosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00

Primérnd nezaméstnanost

-11 -




11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkeni * 0.08

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1 =(1+0.08) x 1.01 = 1.091

4.1.6.9 Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zakladni cena za m? obestavéného prostoru = K¢ 2.150,-

Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle p¥ilohy ¢.10) x 0.9390

K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP}

K2 =10.92 +(6.60 / 310.00 m? PZP) x 0.9413

K3: podle primérmé vysky podlazi (PV)

K3 =(2.10/4.00 m PV) + 0.30 >= (.60 x 0.8250

K4: podle vybaveni stavby x 0.8108

KS5: podle polohy (dle piilohy &.20) x 0.8000

Ki: zména cen staveb (dle piilohy &.41) x 3.1720

pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.6830

pp=ItxIp=0.626 x 1.091

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 2.203,15

Cena za cely obestavény prostor 4030.00 m? =K¢é 8.878.694,50

Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 8.878.694,50

SniZeni ceny za opotiebeni 81.4815% - K¢ 7.234.493,46

Cena stavby po zapodteni opotiebeni =K¢ 1.644.201,04

Budova Cena celkem K¢ 1.644.201,-

Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 1.760.400,-
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5. REKAPITULACE

1) Ur€eni obvyklé ceny K¢ 1.760.400,-

Zjisténa vysledna cena K¢ 1.760.400,-

Slovy: JedenmilionsedmsetSedesattisicétytista K&

V Dé&Ciné, dne 13.¢ervence 2026

-13 -




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykla pozemku p.&.st. 49/2 - zastavéna plocha a nadvoii, jehoZ soudésti je stavba
Lahost’ &p. 15, rod. déim, k. a obec Lahost, LV¢. 363. GPS 50.6188461N, 13.7627478E, je
1.760.400,-K¢ .
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7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalc Ministerstvem

spravedlnosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odv&tvi
Ocetiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva
spravedlnosti veden pod potadovym &slem 058125/2026.

Znale¢né a ndhradu nakladd Gétuji podle ptipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jaltivei
405 02 Dé&¢in XVII
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