ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2616-011-2025

o cen¢ spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 7/210 pozemku st.p.¢. 3563 - zastavéni
plocha a nddvoi{ jehoZ soudésti je stavba Statikovice ¢p. 61, rod. dim, k1. Statikovice u Zatce,
obec Staikovice, LVE. 22. GPS 50.3498894N, 13.5672194E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky tifad
Mgr. Zdenék Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 D&in IV - Podmokly

Utel posudku: Zjidténi ceny nemovitosti 112EX 3262/16-165

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a 0 zmén& n&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: 10.unora 2025
Posudek vypracoval: Roman §irok}'f

Ovesna 164, Jaltvei
405 02 D&in XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdr adatel a 1
vyhotovent je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 14 stran a pilohy.

V Dé€iné, dne 13.bezna 2025




1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a Ucel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 7/210 pozemku st.p.¢. 3563 -
zastavéna plocha a nadvo{ jehoz soudésti je stavba Statikovice &p. 61, rod. dim, ku.
Starikovice u Zatce, obec Stanikovice, LV¢&. 22. GPS 50.3498894N, 13.5672194E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitost pro k.u. Staiikovice u Zatce, obec Stanikovice, list vlastnictvi
¢. 22, vyhotoveny Katastralnim tfadem pro ﬁstecky kraj, Katastralni pracovists Zatec dne
8.11.2024. Kopie katastralni mapy pro k.u. Starikovice u Zatce, vyhotoveny Katastralnim
afadem pro Ustecky kraj, Katastrélni pracovisté Zatec, Vykresova dokumentace nebyla k
dispozici, fotodokumentace ze dne 10.2.2025. Mistni Setfeni znalce se zam&fenim soudasného
stavu dne 10.2.2025 a to pouze venkovni prohlidkou a zaméfenim. Povinnému byl zaslan
doporudeny a obycejny dopis, povinny viak nereagoval, ani ostatni podilovy spoluvlastnici.




3. NALEZ

3.1 Bliz$i Gdaje o nemovité véci

Obec Starikovice se nachdzi v okrese Louny v Usteckém kraji. Zije v ni pfiblizné 1100
obyvatel. PfidruZené &4sti obce jsou Tvrsice, Selibice a Primyslové zéna Triangle. Obec je
typickym piikladem vesnice, kde jsou patrny stavebni zasahy s pozadavky lidi na komfort
bydleni podobny mé&stskému, bez uvédomeni s hodnot venkovské zéstavby, Postupem ¢asu
doslo k z4sahtim predeviim do vnejsiho vzhledu obce zdobnych prvki na fasddach, vymeénou
oken, dvefi, vrat, neudrovanou zeleni atd. Obec m4 zdkladni ob&anskou vybavenost, obecni
Gfad, prodejnu potravin, hfisté, $kolu, Skolku, restauraci, pos$tu. V obci je vefejnd voda,
kanalizace, COV, plyn, TF. V dobg prohlidky byl dtm zavfeny, nepfistupny a ag byl
povinnému zaslan doporuceny i obygejny dopis, povinny nekomunikoval. Ocendni je
provedeno na zakladé vng&j¥ prohlidky. Predmétem ocen&ni je cena obvyklg
spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 7/210 pozemku st.p.§. 3563 - zastavéng plocha a
nadvorfi jehoZ souéésti je stavba Statikovice ¢p. 61, rod. dm, ku. Statikovice u Zatce, obec
Statikovice, LV¢. 22. GPS 50.3498894N, 13.5672194E.

3.2 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listy vlastnictvi &. 22
obec Staiikovice, ku. Statikovice u Zatce zapsani:

Podil 7/210 Eli4§ Karel Mirové nam. 1175/5 405 02 Dé&¢in IV - Podmokly

Podil 1/42 RRJD a.s. Malegick4 285 5/2b, Zizkov 130 00 Praha 3

Podil 5/210 Svejdar Josef Cepirozsks 58, Cepirohy 434 01 Most

Podil 94/105 Urban Miroslav Vladislavova 881 440 01 Louny

Podil 1/42 Vokialové Jindtiska D¥novska 4558 430 04 Chomutov

3.3 Pfilohy 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 vyhl4sky.

Popis

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 7/210 pozemku st.p.¢. 3563 -
zastavéna plocha a nédvoii jehoZ soudasti je stavba Stakovice ¢p. 61, rod. dtm, ku.
Starikovice u Zatce, obec Statikovice, LV¢. 22. GPS 50.3498894N, 13.5672194E.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny pfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhl4sky.

4.1.1.1 Popis

Podil id. 1/2 Stankovice ¢p. 44, rod. dim ulice Postoloprtska, st.p.&. 78/1, st.p.C. 78/2,
st.p.€. 291, p.p.¢. 80/1. Podil id. 1/4 Budova bez Cp., C.ev., jind stavba, LV 566, budova bez
¢p./C.ev. jind stavba, LV 268, a budovy bez &p./¢.ev. jiné st. LVE. 264, k. Starikvoce u Zatce.
Usneseni soudniho exekutora o ud&leni piiklepu 204DD 1/23-161 ze dne 2.5.2024, pravni
moc ke dni 29.5.2024, pravni ucinky zapisu k okamziku 19.6.2024, zapis proveden 11.7.2024,
kupni cena 822.000,-K¢&. Stav priblizné stejny, lokalita totozn4, diim obdobnych rozméra a
obdobného stavebné - technického stavu, obdobné stafi, obdobny OP, obdobny pozemek.

4.1.1.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 1.644.000,-
Pramen zjist¢ni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 = K¢ 1.644.000,-
Z toho cena za m® pii vyméte 1000.00 m? = K¢ 1.644,-

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

4.1.2.1 Popis

Pfi porovndni srovnatelnych objektti v obdobném rozsahu a kvalitg, dale pti propoétu ceny
srovnatelnych objektd, kdy tato &inila primérnou ¢astku 1.858.000,-K¢ a kdy nékladova
metoda byla vypoltena na &astku 1.555.739, stanovuji cenu rovnajici se priméru
srovnatelnych objektt, tj. 1.858.000,-K¢& Spoluvl. podil. id 7/210 &ini 61.933,-K¢&.

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: Stariikkovice

4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych piedmétu

Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena ocefi.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢&

1 1644000 1.000 1644000

2 2230000 1.464 1523120

3 1700000 1.760 965744




Celk.prim. 1377621
Minimum 965744
Maximum 1644000

4.1.2.4 Uréeni obvyklé ceny porovhanim

Cena odvozend z porovnatelnych predméti:

Minimalni cena = K¢ 965.744,-
Priméma4 cena =K¢ 1.377.621,-
Maxim3ln{ cena ' =K¢ 1.644.000,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérn4-(0,15 x (maximalni-minimalni)) = K¢ 1.275.883,-
Vyméra pfedmétu ocenéni = 814.50 m3

Urcena obvykl4 cena na zaklad$ odborné uvahy = K¢ 1.858.000,-
Zapocteni spoluvl.podilu 7/210 =K¢ 61.933,33
Porovnini sjednané ceny - ocefiovany piredmét Cena celkem K¢ 61.933,-

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

4.1.3.1 Popis

Statikovice &p. 96, rod. dtm ulice Postoloprtska, st.p.&. 107, LV&. 4, ka. Statkvoce u
Zatce. Smlouva kupni ze dne 26.6.2024, pravni ucinky zépisu k okamziku 22.10.2024, zapis
proveden dne 13.11.2024, kupni cena 2.230.000,-K¢&. Stav piiblizng stejny, loklaita totozna,
dim obdobnych rozméri a obdobného stavebné - technického stavu, obdobné sta, obdobny
OP, obdobny pozemek.

4.1.3.2 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2 Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4, Piislusenstvi 1.10
5. Technicky stav 1.10
6. Vybaveni 1.10
7. Stari 1.00
8. Ptipojky, sit& 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.10
Index odli$nosti (soucin hodnot) 1.4641

4.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 2.230.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva
Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.4641 = K¢ 1.523.120,-




Z toho cena za m® p¥i vyméte 800.00 m? =K¢ 1.903,90

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

4.1.4.1 Popis

Tvrsice €p. 92, rod. diom, st.p.C. 82/1, st.p.¢. 82/2, gardZ bez ¢p./C.ev. s pozemkem p.¢.
54/2, LVE. 11, k. TvrSice. Smlouva kupni ze dne 8.2.2024, pravni ucinky zapisu k okamziku
11.3.2024, zépis proveden dne 16.4.2024, kupni cena 1.700.000,-K¢&. Stav mirng lepsi,
lokalita obdobna (vedlejsi obec), dim sice menSich rozmerii ale hodnotngjsi, obdobny
stavebné - technického stav, obdobné stafi, obdobny pozemek.

4.1.4.2 Index odlig¢nosti

N LB L

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
Poloha 1.00
Velikost 1.15
Velikost pozemku 1.00
PrisluSenstvi 1.10
Technicky stav 1.10
Vybaveni 1.10
Staii 1.00
Piipojky, sit& 1.00
9, Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 115
Index odlignosti (souin hodnot) 1.7602

4.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 1.700.000,-
Pramen zjiténi ceny: kupni smlouva
Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.7603 = K¢ 965.744,-
Z toho cena za m® pfi vyméte 500.00 m? =K¢ 1.931,49
4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlagky.
4.1.5.1 Popis
Pozemek st.p.¢. 13 - zastavéna plocha a nadvo¥ o vyméte 1197m?.
4.1.5.2 Vypocéet lu - Gprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui
1. Velikost obce podle poétu obyvatel 3 0.70
1001 - 2000
2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 4 0.60




Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

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

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

6. Obcanska vybavenost v obci 3 0.95
Zékladni vybavenost (obchod a zdravotnj stiedisko a $kola b))

Soucin hodnot 0.2873

Tu = SOUCIN(Ui) = 0.2873

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 1 -0.01
Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZitost terénu pozemku do 15% veetng; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZené zékladové podminky

4. Chrinén4d uzemi a ochranni pasma 1 0.00
Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo

S. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

Celkem -0.01

Io=1+SUMA(Oi) =1 +-0.01 = 0.990

4.1.5.4 Vypoéet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Z#kladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 649,-

ZC=ZCvxIu=2258 K& x 0.2873 = 649 K&

Index cenového porovnani x 0.7630

I=ToxItxIp=10.990 x 0.706 x 1.091

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 495,19

Cena za celou vyméru 1197.00 m? = K¢ 592.738,84

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 592.739,-

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




4.1.6.1 Popis

Jedna se o fadovy jednopodlazni déim se sedlovou stfechou a ziejmé &astedns s obytnym
podkrovim , p¥i hlavni prijezdni komunikaci obci v zatadce ulice Postoloprtskd po pravé
strané pii vyjezdu z obce. Dim je zdéné konstrukce, zfejmé nepodsklepeny bez svislé i
vodorovné izolace proti zemni vlhkosti, je obdélnikového plidorysu se sedlovou stfechou.
Predpoklada se Ze zdivo je smifené coZ bylo v dobg vystavby obdobnych domi standardni,
stropni konstrukce tramové, krov dievény, stfecha sedlova, stiesni krytina eternit, klemp.
konstrukce pozink., okna plastova, omitka hladka vapenna z &asti opadana, vstupni dveie
dievéné. Vnitini vybaveni znalci neni znamo, bude se predpokladat, e je vybaveni domu
vzhledem k trovni vn&jsiho ohledéni podstandardni s vy$§im opottebenim a to vzhledem k
tomu, Ze dim je na zakladé sv&dectvi sousedii dlouhou dobu neobyvan. Technicky stav je
zhorSeny Dispozice: nen{ znalci zndma Vytapéni: neni znalci zndmo, bude se povazovat jako
podstandadni. Rozvody vody, el. instalace, odpadd - neni znalci znama, bude se povazovat,
jako podstandardni St&fi domu se odhaduje na vice nez 100let.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 111

SKP: 46.21.11

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

4.1.6.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 9.00*15.00%0.5 = 67.50 m>
ILNP 9.00*15.00*3.00 = 405.00 m?
ZastieSeni 9.50*16.00%4.50/2 = 342.00 m?

celkem = 814.50 m?

4.1.6.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP - pfizemi 9.00*%15.00
135.00 m? 0.00 m 3.00 m

Celkem: Zadné podzemni a 1 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlazi je 135.00
m” a prim.vyska podlai je 3.00 m.

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptivce

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 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00




Bez vlivu

S. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

6. Povodiiové rizike 4 1.00
Z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 7 0.80
V ostatnich piipadech

9. Obcanska vybavenost obce 2 1.00

Zakladni vybavenost (obchod, ambulantni zafizen{ a zakladni Skola)

Celkem 1. az 5. znak -0.02

It=(1+SUMA(T1) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + -0.02) x 0.72 = 0.706

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

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Pi

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

2. Prrevazujici zdstavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidenéni z4stavba

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

4. MoZznost napojeni pozemku na in%.sité v obci 1 0.00
Pozemek 1ze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bey siti

3. Obcéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité vé&ci je dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Piijezd po zpevnéné komunikaci, s moZnost parkovani na pozemku

7. Osobni hromadn4 doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeré&niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost 2 0.00
Primeérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

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

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

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

-10 -




0. Typ stavby a) 1 A

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

1. Druh stavby 2 -0.01
Dvojdomek, dim fadovy

2. Provedeni obvodovych stén b) 1 -0.08
Na bdzi dfevni hmoty - nezateplené; zdivo smigené nebo kamenné

3. Tloust’ka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) 1 0.00
Hodnota 1

Vypocet: celkova zastavéna plocha vech podlazi 135.00 m? /
zastavéna plocha 1.NP 135.00 m? = podlaznost 1.00

S. Napojeni na sité (pFipojky) 4 0.04
Piipojka elektro voda, napoj. na vetej. kanal. nebo domovni &istirna

6. Zpisob vytapéni stavby 2 -0.04
Lokaln{ vytapéni el. nebo plynem,

7. ZAKl. pFislufenstvi v RD d) 3 0.00
Uplné - standardni provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalsiho vybaveni

9. Venkovni tipravy 1 -0.05
Zanedbatelného rozsahu

10. Vedlejsi stavby tvoiici prislusenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové zastavené ploSe nad 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 3 0.01
Nad 800 m? celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 2 -0.03
Mirn¢ sniZujici cenu

13. Stavebné- technicky stav 3 0.5950

Stavba se zanedbanou Gdrzbou - (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef, s=0.6+0.1 pro stafi 100 let)

Celkem * -0.16
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapoditava

Iv = (1 + SUMA(V1) x V13 = (1 + -0.16) x 0.595 = 0.500

4.1.6.8 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m? obestavéného prostoru = K¢ 3.070,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.500
It: index trhu x 0.706
Ip: index polohy x 1.091
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 1.182,32
Cena za cely obestavény prostor 814.50 m? =K¢ 962.998,34
Rodinny diim se §ikmou st¥echou Cena celkem K¢ 963.000,-
Urdeni obvyklé ceny id. Podil 7/210 Cena celkem K¢ 61.933,-

=11 -




5. REKAPITULACE

1) Uréeni obvyklé ceny id. Podil 7/210 K¢ 61.933,-
ZjiSténa vysledna cena id. Podil 7/210 K¢ 61.933,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 61.930,-
Slovy: Sedesaitjedentisicdevétsettﬁcet Ko
V Dé&¢ing, dne 13.brezna 2025

vypracoval

- 12 -




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykla spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 7/210 pozemku st.p.&. 3563 -
zastavénd plocha a nadvoii jeho? soudasti je stavba Staiikovice ¢p. 61, rod. dém, ku.
Statikovice u Zatce, obec Stanikovice, LV¢E. 22. GPS 50.3498894N, 13.5672194E, je 61.933,-
K¢.
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7. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 022493/2025.

Znale¢né a ndhradu nakladg uctuji podle piipojené likvidace.

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