ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 3670-022-2026

0 cené nemovitosti pozemku p.&.st. 182/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soudasti je

stavba Libouchec &p. 564, vyroba, ku. a obec Libouchec, LVE. 1146. GPS 50.7610044N,
14.0530458E.

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

Utel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX
950/25-35
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013

Sb., k provedeni zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a 0 zméné nékterych zakond, ve znéni zakona &,
237/2020 Sb., (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. ¢.
199/2014, ¢.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: 9.¢ervna 2026
Posudek vypracoval: Roman Siroky

Ovesna 164, Jalavei
405 02 Dé&¢in XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdr¥l Fadatel a 1
vyhotovent je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 15 stran a ptilohy.

V Dé¢ing, dne 12.¢ervna 2026




1. ZADANi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a ucel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou pozemku p.&.st. 182/1 - zastavénd plocha a nadvoii, jehoZ soudasti je

stavba Libouchec ¢p. 564, vyroba, k. a obec Libouchec, LVE. 1146. GPS 50.7610044N,
14.0530458E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.. a obec Libouchec, list vlastnictvi ¢. 1146,
vyhotoveny Katastralnim ttadem pro Usteck}’/ kraj, Katastralni pracovisté Ustin n/L, dne
23.3.2026. Kopie katastraln{ mapy pro k.u. Libouchec, vyhotoveny Katastralnim titadem pro
Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Ust{ n/L. Fotodokumentace ze dne 9.6.2026. Mistnj
Setfeni znalce dne 9.6.2026. Mistn{ Setfeni a zaméfeni bylo provedeno pouze vnéjsi
obhlidkou, povinnému by zaslan doporuceny i obydejny dopis. Povinny vSak nekomunikoval
a v dobé€ prohlidky nebyl dim pristupny. Nemovitost bude ve viech smérech povazovana jako
podstandardni s podstandardnim vybaveni. Z venkovniho ohled4ni byla nemovitost
neudrZovand, zanedbana a zjevné dlouhou dobu nevyuzivana.




3. NALEZ

3.1 Bliz$i Gidaje o nemovité véci

Libouchec je obec v okrese Usti nad Labem v Usteckém kraji v idoli Jilovského potoka na
Upati Krusnych hor zhruba deset kilometrii severné od Usti nad Labem a deset kilometrti
zdpadng od Dé¢ina. Zije zde piiblizné 1 900 obyvatel.

Osou vétsiny obce je silnice 1/13 pokracujici vychodné na Jilové a D&gin a jihozépadné na
Chlumec a Teplice. Ve sttedu obce do ni tsti silnice 11/528 vedouci do Tisé na severu a dile
do Petrovic. Katastrem obce prochdzi také dalnice DS z Prahy ptes Usti nad Labem ke statni
hranici s Némeckem, konkrétng Saskem, odkud pokraduje jako dalnice A17 do Drézd’an. Na
lzemi obce se nachdzi také podle ni pojmenovany dalniéni tunel na stoupani do Kru$nych hor
a estakada u Zdarku. Vefejnou hromadnou dopravu zde zajistuji autobusy integrované v
ramei systému Dopravy Usteckého kraje. V roce 2023 zdeji linky zajistovaly spojeni do
sousedni Tisé, Jilového a do Usti nad Labem i Dé¢ina. Ob&anskd vybavenost obce je
rozsitend, je zde §kola, $kolka, restaurace, obchody, policie, posta, obecni t¥ad atd. Kompletni
obCanska vybavenost je v Usti n/L. a Dé&ing. Samotnd budova se nachazi po pravé strané
prijezdné komunikace ve sméru na Teplice. V minulosti se jednalo o budovu a showroom
prodejny vozi Skoda se zizemim. Na prilehlém pozemku, ktery byl v minulosti prodan
jinému vlastnikovy, je nyni fotovoltaicka elektrarna. Objekt je napojen na vefejny rozvod
elektfiny, vody a kanalizace svedena do Jimky.

3.2 Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi ¢&.
1146 obec a k.u. Lobouchec zapsén:

DiVersia s.r.0.
Teplicka 128/268
405 02 Dé&¢in VII - Dolni Oldfichov

3.3 Pfilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Uréeni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Urceni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Urceni ceny obvyklé pozemku p.C.st. 182/1 - zastavéna plocha a nadvoti, jehoZ soudésti je

stavba Libouchec &p. 564, vyroba, ku. a obec Libouchec, LVE. 1146. GPS 50.7610044N,
14.0530458E.

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

4.1.1.1 Popis

Bfeziny ¢p. 187, D&&in XXVII - Bfeziny, LV¢. 107, pozemky p.¢. st. 286, ku. Bfeziny u
Dé&¢ina. Smlouva kupni ze dne 14.11 2023, Pravni u¢inky zdpisu k okamziku 10.1.2024, zapis
proveden dne 1.2.2024, &j. V-108/2024-502. Kupni cena 4.950.000,-Kz¢. Vyrazn& lepsi
lokalita, srovnatelna nemovitost v ramci stavebné technického provedent, poloviéni OP, vétsi
pozemek, srovnatelné zatopove tizemi.

4.1.1.2 Charakteristika

Lokalita: Dé&c¢in XXVII

4.1.1.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1 Poloha 115
% Velikost 1.50
3. Velikost pozemku 0.90
4, Piislusenstvi 1.15
3 Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.10
% Stari 1.15
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.15
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 2.5973

4.1.1.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 4.950.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 2.5973 =K¢ 1.905.825,-
Z toho cena za m® p¥i vymeéie 696.00 m3 = K¢ 2.738,25




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

4.1.2.1 Popis

Pii porovnani srovnatelnych objektii v obdobném rozsahu a kvalité, dale pii propodtu ceny
srovnatelnych objektd, kdy tato &inila primernou &astku 1.786.883,-K¢& a kdy nakladova
metoda byla vypoétena na &astku 2.115.231,-K¢, stanovuji cenu rovnajici se priméru
srovnatelnych objekti Cp = primér.-(0.15x (maxmin.)) = 1.738.509,-K¢.

4.1.2.2 Charakteristika

Lokalita: Libouchec
4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych pfedméti
Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena ocefl.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢
1 4950000 2.597 1905825
2 5700000 3.046 1871491
3 1425000 0.900 1583333
Celk.prtim. 1786883
Minimum 1583333
Maximum 1905825

4.1.2.4 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych pfedméti:

Minim4lni cena = K¢ 1.583.333,-
Priimérna cena =K¢ 1.786.883,-
Maximalni cena = K¢ 1.905.825,-
Cena stanovend cenovym porovnanim:

Cp = primérn4-(0,15 x (maximalni-minima4lni)) =K¢ 1.738.509,-
Vyméra pfedmétu ocendni = 1528.00 m3

Ur¢ena obvykla cena na zéklad& odborné uvahy = K¢ 1.728.509,-
Porovnani sjednané ceny - ocefnovany predmét Cena celkem K¢ 1.728.509,-

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

4.1.3.1 Popis

Vilsnicka 283, Dé&¢in VII - Chrochvice, LVE&. 269, pozemky p.¢. 521/2, k. Chrochvice.
Smlouva kupni ze dne 17.7.2024, Pravni Ucinky zapisu k okamziku 18.7.2024, zépis proveden
dne 9.8.2024, ¢&j. V-2864/2024-502. Kupni cena 5.700.000,-K¢. Vyrazng lepsi lokalita,
vyrazn€ lepsi nemovitost v ramei stavebné technického provedeni, poloviéni OP, srovnatelny
pozemek, celkovy stav oproti ocefiovanému objektu vyrazng lep#i, jak po technické strance,
tak po vyuzZitelnosti budovy.

4.1.3.2 Charakteristika
Lokalita: Dé&¢in VII




4.1.3.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.20
2. Velikost 0.85
3. Velikost pozemku 1.00
4. PtisluSenstvi 1.20
5. Technicky stav 1.20
6. Vybaveni 1.20
7. Stari 1.20
8. Piipojky, site 1.20
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
% Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.20
Index odlisnosti (soudin hodnot) 3.0457

4.1.3.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 5.700.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozen4 dle indexu odlignosti 3.0457 =K¢ 1.871.491,-
Z toho cena za m® p¥i vymee 850.00 m3 = K¢ 2.201,75

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

4.1.4.1 Popis

Libouchec bez &p./E.ev., stp.s. 545, LV 911, ka. Libouchec. Smlouva kupni ¢&j.
55141/2024-032 ze dne 3.12.2025, Pravni ucinky zapisu 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 rdmeci stavebnd technického provedeni, men$i OP, obdobny
pozemek, obdobné vyuziti.

4.1.4.2 Charakteristika
Lokalita: Libouchec

4.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 1.425.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.9000 =K¢ 1.583.333,-
Z toho cena za m® pfi vymé&fe 1065.00 m? =K¢ 1.486,70

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




4.1.5.1 Popis

Pozemek p.&.st. 182/1 - zastavéna plocha a nadvoid, k. Libouchec.

4.1.5.2 Vypoéet lu - Uprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 3 0.70
1001 - 2000

2. Hospodarisko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 2 1.03

Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1
(kromé Prahy a Brna)

4. Technicka infrastruktura v obei 3 0.70
Elektiina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn

3. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Meéstska hromadné doprava

6. Ob¢anska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsitend vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stredisko, $kola b) a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Soucin hodnot 0.2968
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.2968

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% vCetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chrinéna uzemi a ochrannsa pasma 1 0.00
Mimo chranéné tzemi a ochranné pésmo

S. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

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

4.1.5.4 Vypodet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 888,-
ZC=7ZCvxTu=2993 K& x 0.2968 = 888 K&
Index cenového porovnani x 0.6730




I=ToxItxIp=1.000x 0.828 x 0.813

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 597,62
Cena za celou vymeéru 240.00 m? = K¢ 143.429,76
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 143.430,-
4.1.6 Budova

Ocenéno podle § 12, piilohy ¢.8 vyhlasky.

4.1.6.1 Popis

Jedna o zdénou stavbu obdélnikového padorysu, dvoupodlazni s valbovou stiechou. Objekt
je ve zhorSeném stavebn& technickém stavu, obvodové zdivo je ze smieného zdiva, kémen,
cihla, krov zfejmé dfevény, st¥esni krytina plechova panelova, okapy pozink, okna dievéna.
Vnitini dispozice a vybaveni neni znalci znamo. Pfedpokladd se, e v soudasné dobg je
vzhledem k neuZivani objektu v podstandardnim stavu. Znalec vychazel z udajti vedenym v
katastru nemovitosti z technicko-ekonomickych atributi. Objekt je napojen na vefejny rozvod
vody, elektfiny, kanalizace svedena do Zumpy, jimky nebo septiku. Znalci neni znamo, jakym
zplsobem je objekt vytapény.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CZCC: 123

SKP: 46.21.14.2..1

Typ podle t¢elu vziti: H - budovy pro obchod a sluzby
Druh konstrukce: Zdéné

4.1.6.3 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.NP - ptizemi 191.00

191.00 m? 0.00 m 3.00 m
2.NP - patro 191.00

191.00 m? 0.00 m 3.00 m

Celkem: zadné podzemni a 2 nadzemni podlazi, pramerna zastavénd plocha podlazi je 191.00
m? a prim.vyska podlaZi je 3.00 m.

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

Pol. Konstrukece a vybaveni Podil
Uroveii vybaveni Cen.podil casti n

1. Ziklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.06100 100% -0.061
15.  Vytapéni
chybi 0.04800 100% -0.048*1.852




20.  Vnitini plynovod

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

chybi 0.02000 100% -0.02%1.852
22. Vybaveni kuchyni

chybi 0.01900 100% -0.019*1.852
24. Vytahy

chybi 0.01300 100% -0.013*1.852
25.  Ostatni

chybi 0.04400 100% -0.044*1.852

-0.3351

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypodet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 * -0.3351)=10.8190

4.1.6.5 Opotiebeni stavby

P staii 80 let a Zivotnosti 120 let &ini celkové opotiebeni stavby pii pouZiti linearni metody
vypoctu 66.6667%.

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

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.03
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 1 -0.03
Negativni

4. Vliv pravnich vztaha na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 7h 0.00
Bez dal$ich vlivti

6. Povodiiové riziko 3 0.95
Zona s nizkym rizikem povodng (Gzemi tzv. 100-leté vody)

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 3 1.03

Obec, jejiz n&které katastralni Gizemi sousedi s obei (oblasti) vyjmenovanou v tabulce &. 1
pfilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Ob¢anska vybavenost obce 2 1.00
Zakladni vybavenost (obchod, ambulantn{ zafizeni a zékladni $kola)

Celkem 1. az 5. znak -0.06

It=(1+SUMA(Ti))x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 +-0.06) x 0.8807 = 0.828

4.1.6.7 Vypoéet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, obchod a admin.)

-10 -




Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a vicel uZiti stavby 1 0.65
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. P¥evazujici zistavba v okoli pozemku a ZP 5 0.00
Vyrobni objekty - (femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci 1 0.10
Stied obce - centrum obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek Ize napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.10
Pifjezd po zpevnéné komunikaci, s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadn4 doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v&etnd, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komeréni vyuzitelnosti 3 0.05
Vyhodna - moZnost komeré&niho vyuziti pozemku nebo stavby

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Prlimérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivh

Celkem * 0.25

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocditava

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1 +0.25) x 0.65 = 0.813

4.1.6.8 Vypoéet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zé&kladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 2.669,-

Koeficienty:

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

K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 191.00 m* PZP) x 0.9546

K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3 =(2.10/3.00 m PV) + 0.30 >= 0.60 x 1.0000

K4: podle vybaveni stavby x 0.8190

K5: podle polohy (dle piilohy ¢&.20) x 0.9000

Ki: zména cen staveb (dle piilohy ¢.41) x 3.2620

pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.6730

pp=ItxIp=0.828 x 0.813

Zékladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 3.871,34

Cena za cely obestavény prostor 1528.00 m? =K¢ 5.915.407,52

Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 5.915.407,52

SniZeni ceny za opotiebeni 66.6667% - K¢ 3.943.606,99

Cena stavby po zapoéteni opotiebeni = K¢ 1.971.800,53

Budova

=11 =

Cena celkem K¢

1.971.801,-



Uréeni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 1.728.509,-

-




5. REKAPITULACE

1) Ur¢eni obvyklé ceny K¢ 1.728.509,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 1.728.509,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 1.728.510,-

Slovy: J edenmilionsedmsetdvacetosmtisicpétsetdeset K¢

V Dé&¢inég, dne 12.¢ervna 2026

=17 =




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykld pozemku p.&.st. 182/1 - zastavéna plocha a nadvori, jeho soucasti je stavba
Libouchec &p. 564, vyroba, ki. a obec Libouchec, LVE. 1146. GPS 50.7610044N,
14.0530458E, je 1.728.510,-K¢.

= 4 -




7. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkti Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 049648/2026.

Znale¢né a ndhradu nakladt Gctuji podle piipojené likvidace.

Roman Sirok}'f
Ovesna 164, Jalavei
405 02 D&&in XVII
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