ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2631-026-2025

Stanovit cenu obvyklou pozemku st.34 - zastavénd plocha a nadvoti, jehoz nedilnou
soucasti je stavba &p. 114, rod. diim, pozemku p.&. 100/1 - zahrada a pozemku p.¢. 100/2 -
zahrada, ki. a obec Magtov, LV¢. 82, GPS 50.2623817N, 13.2782053E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky ufad, Mgr. Zden&k Panek
Prokopa Holého 130/15, 405 02 D&in IV - Podmokly

Uéel posudkus: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX
1666/20-114

Oceiovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a 0 zmén¢ ne&kterych zakont, ve znéni zikona &
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: 23.¢ervence 2025
Posudek vypracoval: Roman §iroky
Ovesna 164, Jaltved
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 15 stran a p¥ilohy.

V Dé&¢iné, dne 23.8ervence 2025




1. ZADANi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a Ucel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou pozemku st.34 - zastavéns plocha a nadvofii, jehoZ nedilnou soudasti

je stavba &p. 114, rod. dim, pozemku p.¢. 100/1 - zahrada a pozemku p.C. 100/2 - zahrada, k.
a obec Mastov, LV¢. 82, GPS 50.2623817N, 13.2782053E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.G a obec Mastov, list vlastnictvi &. 82, vyhotoveny
Katastralnim tfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Chomutov dne 23.6.2025.
Kopie katastralni mapy pro k.u. Mastov, vyhotoveny Katastralnim tfadem pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovist¢ Chomutov. Vykresovd dokumentace nebyla k dispozici,
fotodokumentace ze dne 17.7.2025. Mistni Setfeni znalce se zam&fenim souasného stavu dne
17.7.2025 a to pouze venkovni prohlidkou z &elni strany. Povinnému byl zaslan doporudeny a
obycejny dopis, povinny vsak nereagoval.




3. NALEZ

3.1 Blizsi idaje o nemovité véci

Mastov je mésto, které se nachazi v okrese Chomutov v Usteckém kraji. Ve mé&sté Zije 567
obywvatel. Historické jadro je od roku 2003 méstskou pamatkovou zénou. Zapadné od mésta se
nachdzi pirodni rezervace Sedlec. Mastov je obec z roziifenou péisobnosti, je obklopena
krasnou ptirodou, obéanska vybavenost v obci je vefejna voda, COV, kanalizace, obecni tfad,
sportoviste, skola, Skolka, posta, déim s pec. sluzbou, restaurace, ordinace lékate atd.

V dobe prohlidky byl dim zavieny, nepfistupny a nebyla moZnost objekt zaméfit z vnitini
strany objektu a zamé&fit té2 vedlejsi stavby ve dvofe. Viechna méfeni byla provedena pouze z
nahliZeni do KN a satelitnich snimkd. A& byl povinnému zaslan doporudeny i oby¢ejny dopis,
povinny nekomunikoval. Ocenéni je provedeno na zakladg vn&j3i prohlidky z &elni strany.
Pfedmétem ocenéni je cena obvykld pozemku st.34 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
nedilnou soudésti je stavba &p. 114, rod. dim, pozemku p.¢. 100/1 - zahrada a pozemku p:€.
100/2 - zahrada, ku. a obec Mastov, LVE. 82, GPS 50.2623817N, 13.2782053E.

3.2 Vlastnictvi

Podle udajli z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi &. 82
obec a ki. Mastov zapsén: Vopat Frantidek Kostelni 114 431 56 Mastov

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Ur€eni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Uréeni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

Popis

Zjistit cenu obvyklou pozemku st.34 - zastav&nd plocha a naddvof, jehoZ nedilnou soudasti
je stavba €p. 114, rod. dtim, pozemku p.¢. 100/1 - zahrada a pozemku p.&. 100/2 - zahrada, k.
a obec Mast'ov, LVE. 82, GPS 50.2623817N, 13.2782053E.

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

4.1.1.1 Popis

Dim &p. Mastov 120, rod. dtm ulice Kostelni, st.p.&. 66 vyméra 450m?, k. a obec
Mastov. Smlouva Kupni KS-4, (23.11.2020) ze dne 28.4.2025, pravni uinky zapisu k
okamziku 30.4.2025, Zépis proveden dne 23.5.2025, ¢&j. V-2607/2025-503, kupni cena
2.390.000,-K¢. Stav nepatrné lepsi, lokalita totoznd, ddm obdobnych rozmé&rti a obdobného
stavebneé - technického stavu, obdobné staty, obdobny OP, obdobny pozemek.

4.1.1.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 2.390.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.1500 =K¢ 2.078.261,-
Z toho cena za m® p¥i vyméte 950.00 m> =Ké 2.187,64

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocenovany predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.2.1 Popis

Pii porovnani srovnatelnych objektd v obdobném rozsahu a kvalit¢, dale pfi propoctu ceny
srovnatelnych objektd, kdy tato &inila pramérmou &astku 2.186,-K¢&/1m? OP, stanovuji cenu
rovnajici se praméru srovnatelnych objektéi, tj. 2.186,-K&/Im® * 900m’ = 1.967.400,-K&,
(slovy: jedenmiliondevétsetSedesatsedmtisicks).

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita; Mastov

4.1.2.3 Cena pifedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu

Objekt ¢&. Cenasrov.  Index Cena ocefl.
obj. K¢ odli$nosti obj. K¢

1 2390000 1.150 2078261

2 452000 0.394 1147208

3 1500000 0.602 2492108

Celk.prim. 1905859

Minimum 1147208




Maximum 2492108

4.1.2.4 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozen4 z porovnatelnych predméti:

Minim4lni cena =K¢ 1.147.208,-
Primérn4 cena = K¢ 1.905.859,-
Maximalni cena = K¢ 2.492.108,-
Cena stanovena cenovym porovnénim:

Cp = prlimérn4a-(0,15 x (maximalni-minim4lni)) =K¢ 1.704.124,-
Vyméra pfedmétu ocendni = 900.00 m>

Urcend obvykla cena na zaklad& odborné uvahy =K¢ 1.967.000,-
Porovnini sjednané ceny - ocenovany piredmét Cena celkem K¢ 1.967.000,-

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

4.1.3.1 Popis

Dim &p. Mast'ov 46, rod. dim ulice Revoluén, st.p.C. 168/1 a st.p.¢. 168/2, vyméra 140m?
+175m?, k.. a obec Mastfov. Smlouva Kupni UZSVM/U/130595/2025/-UCVM &. 46/2025 ze
dne 25.3.2025, Pravni Gginky zépisu k okamziku 19.5.2025, zapis proveden dne 10.6.2025, ¢j.
V-2965/2025-503. Stav hor$i, lokalita totoZnd, dim obdobnych mensich rozmérg a
obdobného stavebné - technického stavu, obdobné stafi, obdobny pozemek.

4.1.3.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 0.80
3. Velikost pozemku 0.95
4. Ptislusenstvi 0.90
8 Technicky stav 0.80
6. Vybaveni 0.90
7. Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.00
0. Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
IL Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 0.80
Index odli$nosti (sou¢in hodnot) 0.394

4.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 452.000,-
Pramen zji§téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odli¥nosti 0.3940 =K¢ 1.147.208,-
Z toho cena za m?® p¥i vyméfe 500.00 m? = K¢ 2.294,42




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

4.1.4.1 Popis

Dim ¢p. 112 Radonice, rod. dim, p.&. 31 a p.&. 32/2, vyméra 475m? + 268m2, ku.
Radonice u Kadané. Smlouva Kupni ze dne 26.6.2024, Pravni ucinky zépisu k okamziku
4.7.2024, zéapis proveden dne 25.7.2024, &j. V-4482/2024-503. Stav horsi, lokalita totoZna,
dim vetsich rozmérl a horstho stavebné - technického stavu, obdobné stati, obdobny
pozemek.

4.1.4.2 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
I Poloha 1.00
2. Velikost 1.10
3. Velikost pozemku 1.00
4. Ptislusenstvi 0.90
5. Technicky stav 0.80
6. Vybaveni 0.80
i StaFi 1.00
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 0.95
Index odliSnosti (souin hodnot) 0.6019

4.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 1.500.000,-
Pramen zjis$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.6019 =K¢ 2.492.108,-
Z toho cena za m® pfi vymeéte 1200.00 m3 =K¢ 2.076,76

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

4.1.5.1 Popis

Pozemek st.p.¢. 74 - zastavéna plocha a nadvofi, pozemek p.8. 100/1 - zahrada ve
funk¢nim celku, pozemek p.&. 100/2 - zahrada ve funk&nim celku.

4.1.5.2 Vyméra pozemku
Vymeéra pozemku 381+92+278 = 751.00 m?

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

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poctu obyvatel 4 0.65




501 - 1000

2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.60
V ostatnich piipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 2 0.85
Elektiina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

S. Dopravni obsluznest obce 3 0.90
Zelezni¢ni, nebo autobusovi zastavka

6. Obc¢ansk4 vybavenost v obci 3 0.95
Zé&kladni vybavenost (obchod a zdravotni stiedisko a $kola b))

Soucin hodnot 0.1701

[u = SOUCIN(Ui) = 0.1701

4.1.5.4 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% v&etn¥; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

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

S. 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

4.1.5.5 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 451,-

ZC=7CvxIu=2654 K&x0.1701 =451 K&

Index cenového porovnani x 0.7680

I=IoxItxIp=1.000x0.704 x 1.091

Cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 346,37

Cena za celou vyméru 751.00 m? =Ké 260.122,37

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 260.122,-

4.1.6 Rodinny diim se Sikmou stiechou
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.




4.1.6.1 Popis

Jednd se o fadovy dvoupodlazni diim se sedlovou stiechou a ziejmé podsklepeny, pii
hlavni prijezdni komunikaci obei v ulici Kostelni po pravé stran€ ve sméru ke kostelu. Diim
je zdéné konstrukce, zfejmé& podsklepeny bez svislé i vodorovné izolace proti zemni vlhkosti,
je obdélnikového pidorysu se sedlovou stéechou. Ptedpoklada se Ze zdivo je smiSené coz bylo
v dobe vystavby obdobnych domi standardni, stropni konstrukce tramové, krov drevény,
stfecha sedlova, stfe$ni krytina bet. tagka, klemp. konstrukce pozink., okna dievéng zdvojena
a Spaletova, omitka hladkd vapennd z &4sti opadand, vstupni dvefe dfevéné, vrata do dvora
dfevénd. Vnitini vybaveni znalci neni znamo, bude se pfedpokladat, e je vybaveni domu
vzhledem k trovni vn&jsiho ohledani podstandardni s vy$$im opotfebenim a to vzhledem k
tomu, Ze dim je na zéklad® svédectvi sousedti dlouhou dobu neobyvan. Technicky stav je
zhorSeny. Dispozice: neni znalci zndma Vytapéni: neni znalci zndmo, bude se povaZovat jako
podstandardni. Rozvody vody, el. instalace, odpadii - neni znalci zndma, bude se povaZovat,
jako podstandardni Staf{ domu se odhaduje na vice ne 100let.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111
SKP: 46.21.11
Typ: D - podsklepeny, se dvéma nadzem.podlaZimi

Druh konstrukce: Zdéna

4.1.6.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 10*6%*2.1 = 126.00 m?
Vrchni stavba 10*11*5.4 = 594.00 m?
ZastfeSeni 10*¥12%3.0/2 = 180.00 m?

celkem = 900.00 m?

4.1.6.4 Podlazi

Oznadeni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.PP - suterén 10*6

60.00 m? 0.00 m 2.10 m
1.NP - pfizemi 10*11

110.00 m? 0.00 m 2.60 m
2.NP - patro 10*11

110.00 m? 0.00 m 2.60 m

Celkem: 1 podzemni a 2 nadzemni podlazi, primérnd zastavéna plocha podlaZi je 93.33 m? a
prim.vyska podlazi je 2.49 m.

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

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi 1 -0.02
Poptavka 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. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana (izemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

S. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivti

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 7 0.80
V ostatnich pfipadech

9. Ob¢ansk4 vybavenost obce 2 1.00

Zakladni vybavenost (obchod, ambulantni za¥izeni a zékladni Skola)

Celkem 1. az 5. znak -0.02

It=(1+SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1+-0.02)x 0.72 =0.704

4.1.6.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Pi

1. Druh a vcel uZiti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PFevaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidenéni zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci I 0.00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité 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 hromadn4 doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuzZiti 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 vlivi

Celkem * 0.08
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

-10 -




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

4.1.6.7 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 3 D
Podsklepeny - se §ikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby 2 -0.01
Dvojdomek, dm fadovy

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) o 0.02

Hodnota v&t$i nez 2
Vypocet: celkova zastavéna plocha viech podlazi 280.00 m? /
zastavéna plocha 1.NP 110.00 m? = podlaZnost 2.55

3. Napojeni na sité (p¥ipojky) 4 0.04
Pfipojka elektro voda, napoj. na veiej. kanal. nebo domovni &istirna

6. Zpiisob vytapéni stavby 1 -0.08
Lokalni na tuhd paliva

7. ZaKl. piisluSenstvi v RD d) 2 -0.05
Pouze Eastecné ve stavbe nebo tiplné podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dal§iho vybaveni

9. Venkovni tipravy 1 -0.05
Zanedbatelného rozsahu

10. Vedlejsi stavby tverici prisluSenstvi k RD 3 0.05
Standardni pfisluSenstvi - vedlejii stavby celkem do 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 2 0.00
0d 300 m? do 800 m? celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 2 -0.05
Mirné snizujici cenu

13. Stavebné- technicky stav 3 0.5950

Stavba se zanedbanou tidrZbou - (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.6+0.1 pro sta¥i 100 let)

Celkem * -0.13
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapo&itava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 +-0.13) x 0.595 = 0.518

4.1.6.8 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 3.070,-
Iv: index konstrukee a vybaveni x0.518
It: index trhu x 0.704
Ip: index polohy . x 1.091
Cena upravend uvedenymi indexy =K¢ 1.221,43
Cena za cely obestavény prostor 900.00 m? = K¢ 1.099.287,18

-11 -




Rodinny dim se Sikmou st¥echou Cena celkem K¢ 1.099.287,-

Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 1.967.000,-

- 10 -




5. REKAPITULACE

1) Uréeni obvyklé ceny K¢ 1.967.000,-

Zjisténa vysledna cena K¢ 1.967.000,-

Slovy: JedenmiliondevétsetSedesatsedmtisic K&

V DéCing, dne 23.8ervence 2025

....................

vypracoval

- 134




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykld pozemku st.34 - zastavénsi plocha a nédvofi, jehoZ nedilnou sou¢dsti je
stavba ¢p. 114, rod. déim, pozemku p.€. 100/1 - zahrada a pozemku p.¢. 100/2 - zahrada, ku. a
obec Mastov, LV&. 82, GPS 50.2623817N, 13.2782053E, je 1.967.000,-Kg.

-14 -




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalct 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 074650/ 2025.

Znale¢né a ndhradu nakladd Gétuji podle ptipojené likvidace.

Roman éirok}'/
Ovesna 164, Jalaved
405 02 D&in XVII

-15-




