ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2627-022-2025

o cen¢ obvyklé spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku st.p.C. 129 - zastavéna
plocha a nidvofi jehoz soudésti je stavba D&in XXX - Velka Velet ¢p. 99, rod. dim. ku.
Velka Velen, obec D&in, LV&. 21. GPS 50.7362653N, 14.2312092E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky ufad, Mgr. Zden&k Panek

Prokopa Holého 130/15, 405 02 D&¢in IV-Podmokly
Uéel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX 6188/16-123
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013

Sb., k provedeni zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni
majetku a 0 zméné n&kterych zakond, ve znéni zikona &.
237/2020 Sb., (ocefiovaci vyhléska), 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. u&inné od

1.1.2025.
Ocenéno ke dni: 27 kvétna 2025
Posudek vypracoval: Roman Sirok}'l

Ovesna 164, Jaltived
405 02 Dé¢in XVII

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

V Dé&eing, dne 27 kvétna 2025




1. ZADANi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a tcel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku st.p.¢. 129 -
zastavénd plocha a nadvoii jehoZ soudasti je stavba Dé&tin XXX - Velkd Velet ¢p. 99, rod.
dim. ku. Velka Velefi, obec Dé&&in, LVE. 21. GPS 50.7362653N, 14.2312092E. Vzhledem k
tomu, Ze nebylo moZné zjistit objekty, které by byly srovnatelné s oceftovanou nemovitosti, je
znalec nucen pouzit k ocenéni nabidky inzerovanych nemovitosti, které odpovidaji alespon
Castecn® ocefiované nemovitosti. Jde o tak specificky piipad, Ze v databazi KU nebylo mozné
zjistit zZddny srovnatelny objekt. Bude tedy &4stedng pouZita cena trzni. Druhd polovina tohoto
domu byla prodéna v roce 2022 za 1,-K¢&., kupni smlouvou ze dne 15.12.2022 ¢j. V-
5718/2022-502, PUZ 22.12.2022, zapis proveden 13.1.2023.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Velka Veleti, obec Dé&¢in, list vlastnictvi &. 21,
vyhotoveny Katastrilnim tfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovis§té¢ DeéCin dne
27.5.20285. Kopie katastrdlni mapy pro k.t. Velka Vele, vyhotoveny Katastralnim ufadem
pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté D&in. Vykresova dokumentace nebyla k dispozici,
fotodokumentace ze dne 27.5.2025. Mistni $etéeni znalce se zamé&fenim soucasného stavu dne
27.5.2025 a to pouze venkovni prohlidkou a zamé&fenim. Povinnému byl zaslan doporuceny a
obycejny dopis, povinny viak nereagoval, ani ostatni podilovy spoluvlastnici.




3. NALEZ

BV v s

Velkd Velei je XXX. &ast statutarnfho mésta Dédina v Usteckém kraji. Le# v
jthovychodni ¢asti mésta. Trvale zde Zilo cca 57 obyvatel. Jedna se o horskou vesnici, kterd
byla po druhé svétové valce opusténa prevaznou &asti svych stalych obyvatel - sudetskych
Némct. Pfi nasledném znovuosidleni byla znadn& zdevastovana nove prichozimi, ktefi si zde
brali stavebni material na sva obydli a zdejsi usedlosti vybydleli. V sougasnosti se postupng
zaCina obec obnovovat hlavng diky rekreantim, ale i podet stéle obydlenych objektli se
rozrostl na 16. Ve vsi je nyni jediny ekonomicky fungujici objekt - farma. Ves je dostupna
méestskou dopravou z D&Sina. Domy jsou rozmist€ény na ptikrych svazich nad divokou
stezkou podél divokého potoka. Okoli se sklad4 hlavné z luk, remizkd a lest. Proto se zde
dafi rozmanité fauné. Obdanska vybavenost v obci, neni Zadnd, z inZ. siti voda, elektfina.
Kanalizace a plyn v obci neni. Veskera ob&anska vybavenost je v okresnim mé&st& D&&in,
vzdaleném cca Skm anebo v BeneSové nad Ploucnici. Samotny diim leZi uprostted pastvin a je
obklopen pouze remizky a naletovymi stromy. Pfistupovd komunikace je po nezpevnéné
cesté, vyjeté pouze traktory a s nutnosti rozpojeni nékolika ohradniki pro kravy. Ke zpevnéné
komunikaci vedouci z Lesné do Velké Velené je to po této ceste cca 1.5km. Jedna se pouze o
dim se zastavénou plochou. Okolni pozemky jsou ve vlastnictvi jiného vlastnika. P¥istup k
domu je zajidtén po zmitlované nezpevnéné ceste vécnym bfemenem prava chiize a jizdy. V
dobe prohlidky byl dim zavieny, nepiistupny a a¢ byl povinnému zaslan doporudeny i
obyCejny dopis, povinny nekomunikoval. Ocengni je provedeno na zaklade& vn&jsi prohlidky.
Ptedmétem ocenéni je cena obvykla spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku
st.p.€. 129 - zastavéna plocha a nddvoii jehoZ soudasti je stavba D&in XXX - Velka Velett ¢p.
99, rod. dim. ku. Velkd Veleti, obec D&&in, LVE. 21. GPS 50.7362653N, 14.2312092E.

3.2 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitostf jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi &. 21
obec Dé&¢in, ki Velka Velen, zapsani:

Podil id. 1/2

Viclav Strad]

Velka Veleii 99

405 02 D&Cin XXX - Velka veleit

Podil id. 1/2

Mgr. Martin K¥ivohlavy
Vchynice ¢p. 67

410 02 Vchynice

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Urceni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Uréeni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku st.p.¢. 129 -
zastavénd plocha a nadvori jehoZ soudasti je stavba D&¢in XXX - Velkd Veleii ¢p. 99, rod.
dim. ku. Velkd Velef, obec D&in, LVE. 21. GPS 50.7362653N, 14.2312092E.

4.1.1 Porovnani ceny - srovnavaci predmét
Ocenéno podle § 1b vyhlasky.

4.1.1.1 Popis

Samostatné stojici zdéna piizemni nepodsklepeny objekt (chata &.ev. 9720) obdobné
konstrukce, jako objekt ocetiovany, stejného konstrukéniho typu, mensich rozmért a vé&tsiho
pozemku. rozdil je pfistup ze zpevnéné komunikace, zavedeni eletiiny, topeni na TP, osazena
plastova okna. Déim je tedy mengich rozmérd, oviem lépe vybaveny. Inzerce Sreality, nabidka
Babdk Reality, nabidkova cena 790.000,-K&, ku. Bieziny u Dé&Eina, obec D&¢in.

4.1.1.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Realizovana ¢i pozadovana celkova cena
Pramen zji$téni ceny: inzerce
Koeficient tipravy na dosazitelnou cenu x 0.7500

Il
~
(214

790.000,-

Upravena cena dosazitelna =K¢ 592.500,-
Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 = K¢ 592.500,-
Z toho cena za m® p¥i vymé&¥e 350.00 m3 = K¢ 1.692,86

4.1.2 Porovnani ceny - ocefiovany piedmét
Ocenéno podle § 1b vyhlasky.

4.1.2.1 Popis

Pii porovnani srovnatelnych objektii v obdobném rozsahu a kvalits, dale pfi propodtu ceny
srovnatelnych objektd, kdy tato ¢inila min. ¢astku 592.500,-K¢, max. ¢astku 672.800,-K¢& a
primérmou &astku 632.650,-K¢ a kdy nékladova metoda byla vypoctena na Castku 337.318,-
K¢, stanovuji cenu rovnajici se priméru srovnatelnych objektd, tj. 632.650,-K& Spoluvl.
podil. id 1/2 ¢&ini 316.325,-K¢.

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: Velka Velen

4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu

Objekt ¢. Cena srov.  Index Cena oceri.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢

1 592500 1.000 592500

2 672800 1.000 672800




Celk.prim. 632650
Minimum 592500
Maximum 672800

4.1.2.4 Uréeni ceny porovnavaci metodou

Cena odvozena z porovnatelnych predméti:

Minimalni cena =K¢ 592.500,-
Priimérnd cena =K¢ 632.650,-
Maximalni cena =K¢ 672.800,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primé&rna-(0,15 x (maximalni-minimélni)) =K¢ 620.605,-
Vyméra pfedmétu ocenéni = 400.90 m3

Cena stanovend porovnavacim zptisobem = K¢ 632.650,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 =K¢ 316.325,-
Porovnani ceny - ocefiovany piedmét Cena celkem K¢ 316.325,-

4.1.3 Porovnani ceny - srovnavaci predmét
Ocenéno podle § 1b vyhlasky.

4.1.3.1 Popis

Samostatné stojici zdény dvoupodlazni Eastetnd podsklepeny objekt, obdobné konstrukce,
uréeny k rekonstrukei a srovnatelny jako objekt ocefiovany. Diam je obdobného konstrukéntho
typu, vetsich rozmérl s vyrazné vétsim pozemkem. P¥istupova komunikace stejnd, jako dim
oceflovany, nezpevnéna pouze na terénni automobil, samota, je zavedena elektfina, voda ze
studanky uZitkovd, topeni na TP, okna dfevénd nebo chybi. Déim je tedy vétsich rozmérd, 1épe
vybaveny. Inzerce Sreality, nabidka GAVLAS - aukéni a realitni spole¢nost, nabidkov4 cena
841.000,-K¢, ku. Malé Biezno - Lestina. Sta# 1923.

4.1.3.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Realizovana ¢i pozadovana celkova cena
Pramen zji$téni ceny: inzerce
Koeficient Gpravy na dosazitelnou cenu x 0.8000

Il
2

841.000,-

Upravena cena dosazitelnd = K¢ 672.800,-
Cena odvozend dle indexu odlisnosti 1.0000 =K¢ 672.800,-
Z toho cena za m® pii vyméfe 480.00 m? = K¢ 1.401,67
4.1.4 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.
4.1.4.1 Popis

Pozemek st.p.¢. 29 - zastavénd plocha a nadvoii o vyméte 126m?.
4.1.4.2 Vypoéet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi
1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
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Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svaizitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% véetnd; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

4. Chranén4 uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo

3. Omezeni uzivani 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

4.1.4.3 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Il
~
(14

Z3kladni cena za m? stavebniho pozemku 1.748,-
Index cenového porovnani x 0.7440
I=IoxItxIp=1.000x 1.063 x 0.700

Cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 1.300,51
Cena za celou vyméru 126.00 m? = K¢ 163.864,51
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢& 163.865,-

4.1.5 Rodinny diim se §ikmou stiechou
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis

Jedna se o fadovy jednopodlazni dim se sedlovou stfechou a pidou ( moZn4 s &asteéné
obytnym podkrovim). Dém je zd&né konstrukce, ziejmg nepodsklepeny bez svislé i
vodorovné izolace proti zemni vlhkosti, je obdélnikového pidorysu se sedlovou stfechou.
Predpoklada se Ze zdivo je smifené coz bylo v dob& vystavby obdobnych domi standardni,
stropni konstrukce tramové, krov dievény, stfecha sedlova, stfesni krytina Zivi¢na, klemp.
konstrukce poze ¢astetné, okna v objektu chybi, omitka hladka vapennd z ¢asti opadana,
vstupni dvefe dievéné svlakové. Vnitini vybaveni znalci neni zndmo, bude se pfedpokladat,
Ze je vybaveni domu vzhledem k urovni vngjsiho ohledani velmi podstandardni s max.
opotfebenim. Po vizudlni strance a zarostlému okoli déim zjevné dlouhou dobu neobyvan.
Technicky stav je Spatny. Veskeré konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou témef dozité a
prvky kratkodobé Zivotnosti odhaduji jako doZité. Neni znimo, zda je v domé zavedena
elektfina a voda. Z nejvétsi pravdépodobnosti nikoli. Topeni neni znamo, dim nemd ani
komin a jiné topeni nez na TP by ani tak nebylo mozné. SpiSe zadné neni. Dispozice: neni
znalci zndma" Vytdpéni: neni znalci zndmo bude se povaZovat, Ze neni Rozvody vody, el.
instalace, odpadii - neni znalci zndmo, bude se povazovat, Ze neni Staif domu se odhaduji na
vice nez 100let.

4.1.5.2 Charakteristika stavby
CZCcC: 111




SKP: 46.21.11
Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlaZim
Druh konstrukce: Zdéna

4.1.5.3 Obestavény prostor

NP 12.80%7.20%3.10 = 285.70 m3
ZastfeSeni 12.80%7.20%2.5/2 = 115.20 m?
celkem = 400.90 m?

4.1.5.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP - pfizemi 12.8%7.20
92.16 m? 0.00 m 3.10 m

Celkem: Z4dné podzemni a 1 nadzemni podlazZi, prim&ma zastavéna plocha podlazi je 92.16
m? a prim.vyska podlaZi je 3.10 m.

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.02
Poptéavka nizs§i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 4 -0.02
Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 1 -0.04
Negativni

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal$ich vliva

6. Povodnové riziko 4 1.00
Z6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a viechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 2 1.10
Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo katastralni uzemi
vyjmenovanych obef v tabulce &. 1 piilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcéanska vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnické zafizeni, Skolské zafizeni, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak -0.08

It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 +-0.08) x 1.155 = 1.063




4.1.5.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Pi

1. Druh a tudel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku

2. Prrevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 4 -0.03
Bez zastavby

3. Poloha pozemku v obci ! -0.10
Samoty

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 3 0.00
Pozemek nelze napojit na 74dné sit& v obci

3. Obé&anska vybavenost v okoli pozemku 3 -0.02
V okoli nemovité v&ci neni dostupnd #4dnd obdanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku 1 -0.08
Bez moZnosti piijezdu motorovym vozidlem

7. Osobni hromadna doprava 1 -0.07
Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m

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
Primérnd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivl

Celkem * -0.30
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +-0.30) x 1 = 0.700

4.1.5.7 Vypoéet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se $ikmou nebo
strmou stifechou

1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinny dim

2. Provedeni obvodovych stén b) 3 0.00
Zdivo cihelné nebo tvarnicové

3. Tloust’ka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) i 0.00
Hodnota 1

Vypocet: celkova zastavéna plocha viech podlazi 92.16 m? /
zastavéna plocha 1.NP 92.16 m? = podlaznost 1.00

3. Napojeni na sité (pFipojky) 1 -0.10
Zadné nebo pouze ptipojka elektr. energie
6. Zptsob vytipéni stavby 1 -0.08




Lokalni na tuhd paliva

7. ZaKl. prisluSenstvi v RD d) 1 -0.10
Bez zékladniho piisluenstvi nebo pouze suchy zichod,chemické WC

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalsiho vybaveni

9. Venkovni tGpravy 1 -0.05
Zanedbatelného rozsahu

10. Vedlejsi stavby tvoFici pFislusenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 1 -0.01
Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou) nebo do 300 m?

12. Kriterium jinde neuvedené 1 -0.06
Vyznamné sniZujici cenu

13. Stavebné- technicky stav 5 0.2800
Stavba ve $patném stavu - (nutna rekonstrukce i konstrukei dlouhodobé Zivotnosti)
(hodnota 0.40 vynasobena koef. s=0.6+0.1 pro staii 100 let)

Celkem * -0.40

* hodnota 13. znaku se do sumy nezapo&itava

Iv=(1+SUMA(Vi)) x V13 =(1 +-0.40) x 0.28 = 0.168

4.1.5.8 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m* obestavéného prostoru = K¢ 3.461,-

Iv: index konstrukce a vybaveni x0.168

It: index trhu x 1.063

Ip: index polohy x 0.700

Cena upravend uvedenymi indexy =K¢ 432,66

Cena za cely obestavény prostor 400.90 m? =K¢ 173.453,24

Rodinny dim se Sikmou stiechou Cena celkem K¢ 173.453.,-

Urceni obvyklé ceny id. 1/2 Cena celkem K¢ 316.325,-
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5. REKAPITULACE

1) Ur€eni obvyklé ceny

316.325,-

Zjisténa vysledna cena podil id. 1/2

316.330,-

Slovy: tfistasestnacttisictiistatiicetKe

V Dé¢iné, dne 27 kvétna 2025

-




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd na ni

Cena obvykld spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku st.p.¢. 129 - zastavéna
plocha a nadvoii jehoZ sougésti je stavba D&&in XXX - Velks Veleti ¢p. 99, rod. dim. kq.
Velka Veleni, obec D&in, LVE. 21. GPS 50.7362653N, 14.2312092F, je 316.330,- K¢&.
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7. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkii Ministerstva
spravedInosti veden pod pofadovym ¢&islem 045756/2025.

Znaletn¢ a ndhradu nékladd Gétuji podle piipojené likvidace.

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