ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2610-005-2025

o cen€ obvyklé spoluvl. podilu id. 1/60 na pozemku p.¢. 3555/19 - orna piida, p.&. 3576/3 -
trval. trav. porost, p.¢. 3582/3 - ostatni plocha, neplodna ptda, k. Jilové u Dé&&ina a obec
Jilové, LVE. 701, GPS 50.7627169N, 14.0992297E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky trad
Mgr. Zden¢k Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 Dé&¢in IV - Podmokly

Utel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112 EX
2399/22-79
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013

Sb., k provedeni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni
majetku a 0 zméné& né&kterych zakond, ve znéni zdkona &.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. ¢.
199/2014, ¢.345/2015, ¢. 53/2016, &. 443/2016, ¢.
457/2017, ¢. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, €. 434/2023 a &. 370/2024 Sb. G¢inné od

1.1.2025.
Ocenéno ke dni: 17.ledna 2025
Posudek vypracoval: Roman giroky

Ovesna 164, Jaltivei
405 02 Dé&¢in XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich¥ 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 13 stran.

V DéCiné, dne 17 .ledna 2025




1. ZADANi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a Giéel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvl. podilu id. 1/60 na pozemku p.&. 3555/19 - orna puda, p.¢.
3576/3 - trval. trav. porost, p.¢. 3582/3 - ostatni plocha, neplodna puda, k. Jilové u D&¢ina a
obec Jilové, LVE. 701, GPS 50.7627169N, 14.0992297E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.4. Jilové u Dé&na a obec Jilové, list vlastnictvi &. 701,
vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté D&in dne
26.7.2025 a informace o parcele z nahliZeni do KN ze dne 17.1.2025. Kopie katastralni mapy
pro k.t Jilové u D&na, vyhotoveny Katastrilnim Gfadem pro Ustecky kraj, Katastralni
pracoviSt€ Dé¢in. Mistni Setfeni znalce se zamé&fenim soucasného stavu dne 20.1.2025.
Pozemek nebyl p¥istupny. Prohlidka byla u¢inéna pouze ze silnice vn&j3im ohledanim.




3. NALEZ

3.1 Bliz$i Gdaje o nemovité véci

Jilové, téZ Jilové u Dé&Eina, je mésto v okrese D&din v Usteckém kraji. V&etn€ mistnich
Castl ve mést& Zije piibliZn& 5 000 obyvatel. Lezi na jiznim okraji chran&né krajinné oblasti
Labskych piskovecil. Méstem vedou silnice I/13 a Zelezniéni traf D&&in - Oldfichov u
Duchcova, na které je zde zfizena Zelezni¢ni stanice Jilové u D&&na. V letech 2007-2021
nebyla na trati objednavana osobni doprava, ale od jizdniho ¥adu 2021/2022 a zagatkem
dubna 2022 zde byl provoz obnoven. Samotnd zahradkaiskia kolonie se nachazi nad
benzinovou stanici na okraji Jilového mezi silnici E13 a ulici SnéZnick4, vedouci na D&¢insky
Sneéznik. Zahradkai'skd kolonie je p¥istupna po nezpevnéné komunikaci odbotkou vpravo pred
benzinovou &erpaci stanici a z ulice Sn&Znické okolo Skolky. V dob¢ prohlidky nebylo mozné
se dostat piimo k oceftovanym pozemkim. Vrata do kolonie byla uzamcena. povinny se pres
ucin€nou pisemnou vyzvu znalci neozval. Ocenéni bude provedeno pouze venkovni
prohlidkou, nahliZeni do KN a leteckymi snimky pozemku. Pfedmétem ocenéni je spoluvl.
podil id. 1/60 na pozemku p.¢. 3555/19 - ornd puda, p.¢. 3576/3 - trval. trav. porost, p.&.
3582/3 - ostatni plocha, neplodnd ptda, ku. Jilové u Dé&ina a obec Jilové, LVE. 701, GPS
50.7627169N, 14.0992297E.

3.2 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti je jako spoluvlastnik nemovitosti na listu viastnictvi &,
701 pro k.u. Jilové u D&in a obec Jilové:

Spoluvl. podil id. 1/60
Matgj Pola

Mirové nam. 1175/5

405 02 Dééin IV - Podmokly

3.3 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Urceni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Ur€eni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

UrCeni ceny obvyklé spoluvl. podilu id. 1/60 na pozemku p.¢. 3555/19 - orna piida, p.¢.
3576/3 - trval. trav. porost, p.¢. 3582/3 - ostatni plocha, neplodn pida, ku. Jilové u Dééina a
obec Jilové, LVE. 701, GPS 50.7627169N, 14.0992297E.

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

4.1.1.1 Popis

Jilové u Décina pozemek p.&. 3579/2 - zahrada, LV 1850 a p.C. 3591/1, LV¢. 1854,
Smlouva kupni ze dne 20.8.2024, pravni Ucinky zapisu k okamziku 22.8.2024, zapis proveden
13.9.2024, &j. V-3302/2024-502, ka. Jilové u D&&na. Kupni cena 649.000,-K¢&, vyméra
482m?, tj. 1.346,-K&1m2. Pozemek ve obdobné lokalit€, vyrazn& mensich rozméru,
vyuzivany obdobné jako ocetiovany objekt.

4.1.1.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2 Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.20
4. Pfislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7 Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.15
Index odliSnosti (souin hodnot) 1.38

4.1.1.3 ZjiSténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 649.000,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 1.3800 = K¢ 470.290,-
Z toho cena za m® pfi vyméte 482.00 m2 =K¢ 975,71

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




4.1.2.1 Popis

Primérna cena pozemki p.&. 3555/19, p-p.€. 3576/3 a p.p.¢. 3582/, ku. Jilové u D&ina a
obec Jilové, je dle srovnatelnych objekti 937,-K&/1m?. Tj. 2016 * 937 = 1.888.992,-K¢&/60 =
31.483,-K¢.

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: Jilové u Dé&¢ina

4.1.2.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 769+1179+68 = 2016.00 m?
4.1.2.4 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu

Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena ocerl.

obj. K¢ odlisnosti obj. K¢

1 649000 1.380 470290

2 470000 1.380 340580

3 520000 1.440 361111

Celk.pram. 390660

Minimum 340580

Maximum 470290

4.1.2.5 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych piedméti:

Minimalni cena = K¢ 340.580,-
Primérna cena =K¢ 390.660,-
Maximalni cena = K¢ 470.290,-
Cena stanovend cenovym porovnanim:

Cp = primérna-(0,15 x (maximélni-minimalni)) = K¢ 371.204,-
Vymeéra pfedmétu ocenéni = 2016.00 m?

Urcend obvykla cena na zékladg odborné tvahy = K¢ 1.888.992,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/60 =K¢ 31.483,20
Porovnini sjednané ceny - ocefiovany predmét Cena celkem K¢ 31.483,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § la vyhlagky.

4.1.3.1 Popis

Jilové u Dé&na pozemek p.&. 3578/8 - zahrada, LV 2360 a p.¢. 3579/2, LVE&. 1850,
Smlouva kupni ze dne 23.8.2023, pravni G¢inky zapisu k okamziku 28.8.2023, zapis proveden
19.9.2023, ¢&j. V-3437/2023-502, k. Jilové u Dé&ina. Kupni cena 470.000,-K¢, vyméra
414m?%, tj. 1.135-K&/1m?. Pozemek ve obdobné lokalit€, vyrazn& mensich rozmér,
vyuZivany obdobné jako ocetiovany objekt.

4.1.3.2 Index odli$nosti
Pol. Kriterium Hodnota kriteria




1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3 Velikost pozemku 1.20
4. Piislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
[ StaFi 1.00
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 115
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 1.38

4.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 470.000,-
Pramen zjiStén{ ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 1.3800 =K¢ 340.580,-
Z toho cena za m? pii vym&fe 414.00 m> = K¢ 822,66

4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.4.1 Popis

Jilové u Dé&Cina pozemek p.¢. 3555/23 - zahrada, LV 1865 a p.C. 3579/2, LVE. 1850,
Smlouva kupni ze dne 20.4.2024, pravni G&inky zapisu k okamziku 24.4.2024, zapis proveden
16.5.2024, ¢j. V-1752/2024-502, ka. Jilové u Dé&ina. Kupni cena 520.000,-K¢&, vyméra
357m?, tj. 1.457,-K&/1m>. Pozemek ve stejné lokalité (sousedni pozemek), vyrazné mensich
rozmérd, vyuZivany obdobné jako ocetiovany objekt.

4.1.4.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2 Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.20
4, Piislusenstvi 1.00
5, Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
25 Staii 1.00
8. Piipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12 Uvaha odhadce 1.20
Index odliSnosti (soudin hodnot) 1.44




4.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 520.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 1.4400 =K¢ 361.111,-
Z toho cena za m? pii vyméfe 357.00 m> =K¢ 1.011,52

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

4.1.5.1 Popis

Pozemek p.¢. 3582/3 - ostatni plocha, neplodnd pida, p.¢. 3555/19 - vedeny v KN jako
ornd pida a pozemek p.¢. 3576 - rovnéz vedeny v KN jako trvaly travni porost, jde vsak
pozemky zastavéné zahradkaiskymi chatkami. Chatky a porosty nejsou oceiovany, jsou
jinych vlastnik.
4.1.5.2 Vyméra pozemku
Vymeéra pozemku 769+1179+68 = 2016.00 m?

4.1.5.3 Vypocet lu - iprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poctu obyvatel 2 0.80
2001 - 5000

2. Hospodaisko-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
(kromé Prahy a Brna)

4. Technick4 infrastruktura v obci 1 1.00
Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn

S. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
M¢éstska hromadn4 doprava

6. Ob¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicks zafizeni, Skola b), posta, bankovni
(pen&zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizen{ aj.)

Soucin hodnot 0.4944
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.4944

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota O1

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 zakladové podminky 3 0.00




Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chrdnéné tizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivini pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivi

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

4.1.5.5 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pé4smo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovid4 poptavce

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 3 0.04

Pozitivni nebo stabilizovana uzem{ v historickych jadrech obci, v lazefiskych a turistickych
stiediscich

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00

Bez vlivu
5. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliv

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 n€které katastralni zemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢&. 1
piilohy €. 2 (krom& Prahy a Brna)
9. Ob¢ansk4 vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zaiizeni, $kolské zafizeni, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni za¥izeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak 0.03

It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.03) x 0.9734 = 1.003

4.1.5.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pFiIohy 3, tab.3, rekreace)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 0.85
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a ZP 3 0.05
Rekreaéni oblasti

3. Poloha pozemku v obci ) 0.00

Navazujici na stied (centrum) obce




4. MoZnost napojeni pozemku na inZsité v obci 2 -0.05
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

S. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupn4 ob&anskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 3 -0.03
Pifjezd po nezpevnéné komunikaci, $patné parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava 2 0.00
Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo . 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primé&rna nezamé&stnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal$ich vlivt

Celkem * -0.03

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapo¢itava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.03) x 0.85 = 0.825

4.1.5.7 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m* stavebniho pozemku = K¢ 864,-

ZC=7CvxIu=1748 K¢ x 0.4944 = 864 K&

Index cenového porovnani x 0.8270

I[=ToxItxIp=1.000x 1.003 x 0.825

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 714,53

Cena za celou vyméru 2016.00 m? = K¢ 1.440.488,45

Zapocteni spoluvl.podilu 1/60 = K¢ 24.008,14

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 24.008,-

Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 31.483,-

-10 -




5. REKAPITULACE

1) Urceni obvykl€ ceny K¢ 31.483,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 31.483,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 31.480,-

Slovy: Tficetjedentisicétyfistaosmdesat K&

V Dé&¢ing, dne 17.ledna 2025

=ik




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykla spoluvl. podilu id. 1/60 na pozemku p.&. 3555/19 - orné puda, p.¢. 3576/3 -
trval. trav. porost, p.¢. 3582/3 - ostatni plocha, neplodnd puda, kd. Jilové u D&&ina a obec
Jilové, LVE. 701, GPS 50.7627169N, 14.0992297E, je 31.480,-K¢&.

9.




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalcti Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Ocetlovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkii Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 005967/2025,

Znale¢né a néhradu nakladd uétuji podle pfipojené likvidace.

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