ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2574-017-2024

o ceng spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/5, pozemku p.&. st. 30/2 - zastavéna plocha
a nadvoii jehoz soucasti je stavba bez &p./¢.ev., zem. stav., ki. P¥edni Lhota u Téchlovic, obec
T&chlovice, LVE. 5, GPS 50.7046031N, 14.2039947E

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

Ukel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX 45/09-194

Ocenovaci piredpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlagky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a 0 zméné nékterych 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 a ¢. 434/2023 Sb. s uéinnosti od 1.1.2024.

Ocenéno ke dni: 15.dubna 2024

Posudek vypracoval: Roman Siroky
Ovesnd 164, Jaltivei
405 02 Dé&¢in XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich? 2 vyhotoveni obdr#i zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 14 stran a pfilohy.

V Dé&¢inég, dne 17.dubna 2024




1. ZADANIi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a uéel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/5, pozemku p.¢&. st. 30/2 -
zastavéna plocha a nadvoii jehoZ soudasti je stavba bez &p./S.ev., zem. stav., ku. Pfedni Lhota
u Téchlovic, obec Téchlovice, LVE. 5, GPS 50.704603 1N, 14.2039947E




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Pfedni Lhota u Té&chlovic, obec Té&chlovice, list
vlastnictvi ¢. 5, vyhotoveny Katastralnim tfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovité
Décin dne 31.10.2023. Kopie katastrilni mapy pro k.a. Piedni Lhota u Té&chlovice,
vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté¢ Décin 17.4.2024.
Vykresova dokumentace nebyla k dispozici, fotodokumentace ze dne 15.4.2004. Mistni
Setfeni znalce se zaméfenim souasného stavu dne 15.4.2024, bez monosti vnitini prohlidky.
Povinnému byl zaslan doporudeny i oby&ejny dopis s zadosti o termin prohlidky a zamé&fend,
povinny nekomunikoval a prohlidku neumoznil.




3. NALEZ

3.1 Blizsi idaje o nemovité véci

Obec Téchlovice se nachazi v okrese D&in v Usteckém kraji na pravém brehu feky Labe
necelych devét kilometri jizng od Dé&ina. Zije v ni 522 obyvatel. Obec se sklada z &asti
Pterov, Pfedni Lhota, Zadni Lhota, Babétin.

Predni Lhota je vesnice, soudast obce Té&chlovice v okrese D&&in. Nachazi se podél
Rychnovského potoka, na rozhrani tdoli Labe v Ceském sttedohori, v katastralnim Gzemi
Pfedni Lhota u Té&chlovic, jeden kilometr severné od Téchlovic. Vsi prochazi silnice
111/24095. Vesnice Predni Lhota byla do roku 1980 osadou a posléze evidendni ¢4sti obce
Téchlovice, od 1. ervence 1980 byla kratce do 31. prosince 1980 &4sti obce Boletice nad
Labem. Od roku 1981 je opét souddsti Téchlovic, oviem uZ bez statusu C¢asti obce (v letech
1981-1996 byly Téchlovice ¢asti Dééina).

Pfedmétem ocenéni je byvald zemé&dglska stavba - zdéna stodola obdélnikového pidorysu
se sedlovou stiechou pii okraji silnice &. 111/24095. Stodola je v desolatnim stavu s propadlou
stfechou, propadlymi shnilymi podlahami a chybi i &4sti obvodového zdiva v nékterych
zadnich ¢astech budovy. Staif vice neZ 200let. Vzhledem k tomu, Ze nebylo moZné vyhledat
srovnatelné objekty je srovndni provedeno dle nabizenych srovnatelnych objekti v
obdobnych lokalitach CR a z vlastni databéze. Objekt byl nepfistupny, z levé &asti navazuje
oploceni vedlej$iho domu s agresivnimi psi a z pravé Casti je dim tak zarostly, Ze se k nému
nedalo dostat. Vyméry domu jsou provedeny z nahl. do KN.

3.2 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi &. 5
obec Té&chlovice, ka. Pfedni Lhota u Téchlovic zapsani:

Podil 1/5 Zdena Gorsanovova
Zahumenni 1151/2
742 21 Kopfivnice

Podil 1/5 Ladislav Jary
Olsinky 553
403 22 Usti n/L

Podil 1/10 Jaroslav Malak
namésti Miru 1/1
276 01 Mélnik

Podil 1/2 Ondiej Zavazal
Zarubova 490/18, Kamyk
142 00 Praha 4

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Urceni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Urceni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

Popis

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/5, pozemku p.&. st. 30/2 -
zastavéna plocha a nadvorf jehoZ soucésti je stavba bez &p./¢.ev., zem. stav., ka. Pfedni Lhota
u Téchlovic, obec Téchlovice, LVE. 54, GPS 50.7046031N, 14.2039947E

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

4.1.1.1 Popis

Podbofany zem. stavba zast. pl. 295m?, drazba, ZP 389.000,-K&. D¥ive slouzila jako sklad
chmelu a pozdéji jako kravin. Nabizeno jako drazba v exekuci cena 389.000,-K¢.

4.1.1.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 389.000,-
Pramen zji$téni ceny: inzerce

Koeficient upravy ceny x 0.8500
Sjednana cena upravena = K¢ 330.650,-
Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 =K¢ 330.650,-
Z toho cena za m? pii vyméte 295.00 m? = K¢ 1.120,85

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

4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objektii v obdobném rozsahu a kvalité, dale pfi propoétu ceny
srovnatelnych objektl, kdy tato ¢inila primérnou &astku za 1m? zast. pl 1.466,-K¢& a kdy
nékladova metoda spoluvl. podilu id. 1/5 byla vypo&tena na &astku 1350,- K¢, stanovuji cenu
rovnajici se priiméru srovnatelnych objektd tj. 1.466*108=158.328,-K&. Spoluvl. podil. id 1/5
¢ini 31.666,-K¢.

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: Ptfedni Lhota u Téchlovic

4.1.2.3 Cena predmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu

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

1 330650 1.000 330650

2 312000 1.000 312000

3 240000 1.000 240000

Celk.prim. 294217

Minimum 240000




Maximum 330650

4.1.2.4 Urcéeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych predmé&ti:

Minimalni cena =K¢ 240.000,-
Priimérna cena =K¢ 294.217,-
Maximalni cena =K¢ 330.650,-
Cena stanovend cenovym porovnanim:

Cp = priimérma-(0,15 x (maximélni-minimalni)) = K¢ 280.620,-
Vymeéra pfedmétu ocenéni = 108.00 m?

Urcend obvykla cena na zékladé odborné tivahy = K¢ 158.328,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/5 = K¢ 31.665,60
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany predmét Cena celkem K¢ 31.666,-

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

4.1.3.1 Popis

Behafovice zem. stavba zast. pl. 168m?, samostatnd stojici zdéna stodola. Nabizeno v
inzerci za cenu 390.000,-K&. Velimi srovnatelny objekt v lepsim technickém stavu.

4.1.3.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku
Pramen zji$téni ceny: inzerce
Koeficient upravy ceny x 0.8000

I
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390.000,-

Sjednana cena upravena =K¢ 312.000,-
Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 =K¢ 312.000,-
Z toho cena za m® pfi vyméte 168.00 m? =K¢& 1.857,14

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

4.1.4.1 Popis

Libotice, Zelezna, byvaly RD zast. pl. 169m?%, samostatné stojici torzo byvalého domu.
Nabizeno v inzerci za cenu 230.000,-K&. Stav desolétni.

4.1.4.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Il
A
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Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku
Pramen zji§téni ceny: inzerce
Koeficient upravy ceny x 0.5000

480.000,-

Sjednand cena upravena = K¢ 240.000,-
Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 =K¢ 240.000,-
Z toho cena za m? pfi vyméte 169.00 m? =K¢ 1.420,12




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

4.1.5.1 Popis

Pozemek p.¢.st. 30/2 - zastavéna plocha a nadvoi o vyméfe 142m?, jeho? soudasti je
stavba bez €.p./E.ev., zem. stav.

4.1.5.2 Vypocet lu - Giprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 4 0.65
501 - 1000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 4 1.01

Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &. 1
(kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném tseku silnice do 10 km vcetné

4. Technicka infrastruktura v obci 3 0.70
Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn

S. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Méstsk4 hromadna doprava

6. Ob¢anska vybavenost v obci 5 0.85

Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zékladni sortiment)

Soucin hodnot 0.2344
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.2344

4.1.5.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle piilohy 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% véetn&; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZené zakladové podminky

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

5. 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

4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)




Zékladni cena za m? stavebniho pozemku
ZC=ZCvxIu=1645K&x 0.2344 = 386 K&
Index cenového porovnani x 0.3700
[=loxItxIp=1.000x0.714x 0.518

I
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386,-

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 142,82
Cena za celou vyméru 142.00 m? = K¢ 20.280,44
Zapocteni spoluvl.podilu 1/5 = K¢ 4.056,09
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 4.056,-

4.1.6 Budova
Oceneno podle § 12, prilohy ¢.8 vyhlasky.

4.1.6.1 Popis

Zdéna stavba ze smifeného zdiva, postaveni na piskovcovych zakladech s dievénou
podlahou, dfevénym krovem a sedlovou sttecho obdélnikového pidorysu na ktery v zadni
Casti navazuje budova, kterd je jiného vlastnika. Budova je v desolatnim stavu, chybi &ast
obvodovych konstrukei v zadni &4sti, propadla stfecha ¢4st krovi, shnilé podlahy z velké &4sti
propadlé, stropy chybi, krytina osinkocem. Sablony, t€Z zcela dozité jako i klemp. konstrukce,
které jsou téZ netiplné. Jiné vybaveni stavby nenti. Opotiebeni maximalni.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CZEC: 1252

SKP: 46.21.13.2.1

Typ podle tcelu uZiti: S - budovy pro skladovani a manipulaci
Druh konstrukce: Zdéné

4.1.6.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 12.00*9.00*4.80 = 518.40 m?
ZastfeSeni 12.00*10.00%2.20/2 = 132.00 m3
celkem = 650.40 m?

4.1.6.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP - ptizemi 12.00%9.00
108.00 m? 0.00 m 4.80 m

Celkem: Z4dné podzemni a 1 nadzemni podlai, primérmd zastavéna plocha podlaZi je 108.00
m? a pram.vyska podlazi je 4.80 m.

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

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil




¢asti

Uroveii vybaveni Cen.podil n
1. Ziklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.13200 100% -0.132
2.  Svislé konstrukce

podstandard 0.30400 100% -0.304
3.  Stropy

chybi 0.13800 100% -0.138*1.852
4.  ZastteSeni mimo krytinu

podstandard 0.07000 100% -0.07
S.  Krytiny stiech

podstandard 0.02900 100% -0.029
6.  KlempiFské konstrukce

podstandard 0.00700 100% -0.007
7. Upravy vnitfnich povrchi

chybi 0.04200 100% -0.042*1.852
8. ﬁpravy vnéjSich povrechiu

podstandard 0.02900 100% -0.029
9.  Vnitini obklady keramické

navic 0.02115 100% 0.02115*1.852/Ki
10. Schody

chybi 0.01800 100% -0.018*1.852
11. Dvere

chybi 0.02400 100% -0.024*1.852
13. Okna

chybi 0.03400 100% -0.034*1.852
14. Povrchy podlah

podstandard 0.02900 40% -0.0116

chybi 0.02900 60% -0.0174*1.852
15. Vytapéni

navic 0.01367 100% 0.01367*1.852/Ki
16. Elektroinstalace

chybi 0.05800 100% -0.058*1.852
17. Bleskosvod

chybi 0.00400 100% -0.004*1.852
18. Vnitini vodovod

navic 0.00488 100% 0.00488%1.852/Ki
19. Vnitini kanalizace

navic 0.02734 100% 0.02734*1.852/Ki
20. Vnitini plynoved

navic 0.01562 100% 0.01562*1.852/Ki
21. Ohfev vody

navic 0.00488 100% 0.00488%*1.852/Ki
22. Vybaveni kuchyni

navic 0.02832 100% 0.02832*1.852/Ki
23.  Vnitini hyg.zarizeni vé.WC

navic 0.00488 100% 0.00488%*1.852/Ki
24. Vytahy

navic 0.04882 100% 0.04882%1.852/Ki
25. Ostatni

chybi 0.05200 100% -0.052*1.852




26. Instala¢ni prefabrik.jadra
navic 0.02930 100%  0.0293*1.852/Ki

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypodet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 * -1.17598) = 0.3650

4.1.6.6 Opotiebeni stavby

Pti stéii 200 let a Zivotnosti 210 let &ini zakladni opotiebeni stavby 95.2381%. Podle piilohy

¢.21 vyhlasky o vypo&tu opotiebeni linedrni metodou je opotiebeni upraveno na maximalni
povolenou hodnotu 85%.

4.1.6.7 Vypocet It - index trhu (dle pFilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka niz$i neZ nabidka

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 1 -0.02
Negativni

S. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal$ich vliva

6. Povodiiové riziko 3 095
Zona s nizkym rizikem povodn& (Gzemi tzv. 100-leté vody)

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 5 1.02

Obec vzdalend od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &. 1

ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném tseku silnice do 10 km véetns
9. Obc¢anska vybavenost obce 3 0.90

Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zakladni sortiment) nebo zadna

Celkem 1. az 5. znak -0.09
It =(1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 +-0.09) x 0.7849 = 0.714

4.1.6.8 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.4, skl.,dopr.,spoje)

Hodnoceny znak P4smo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 0.45
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku 1 0.00
Rezidenéni zastavba

3. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité obce 1 0.00

Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

- 10 -




4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku 3 0.00
Pifjezd po zpevnéné komunikaci pro nékladni dopravu

5. Parkovaci moZnosti 3 0.05
Vyborné parkovaci moznosti (na pozemcich spoledng vyuZivanych)

6. Vyhodnost z hlediska komeréni vyuZitelnosti 2 0.00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuZiti

7. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.10
Vlivy zvySujici cenu

Celkem * 015

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapo&itava

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+0.15)x0.45=0.518

4.1.6.9 Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 2.231,-

Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukee (dle ptilohy &.10) x 0.9390

K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 108.00 m? PZP) x 0.9811

K3: podle priimérné vysky podlazi (PV)

K3 =(2.10/4.80 m PV) + 0.30 >= 0.60 x 0.7375

K4: podle vybaveni stavby x 0.3650

KS5: podle polohy (dle pfilohy &.20) x 0.8000

Ki: zména cen staveb (dle pilohy &.41) x 2.9680

pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.3700

pp=ItxIp=0.714x 0.518

Zékladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 486,06

Cena za cely obestavény prostor 650.40 m? =K¢ 316.133,42

Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 316.133,42

SniZeni ceny za opotiebeni 85% - K¢ 268.713,41

Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 47.420,01

Zapocteni spoluvl.podilu 1/5 =K¢ 9.484,-

Budova Cena celkem K¢ 9.484,-

Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 31.666,-
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5. REKAPITULACE

1) UrCeni obvyklé ceny id. podil 1/5 K¢ 31.666,-
Zjisténa vysledna cena id. podil 1/5 K¢ 31.666,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky id. podil 1/5 K¢ 31.670,-

Slovy: Tticetjedentisic3estsetsedmdesat K&

V DéCiné, dne 17.dubna 2024

- 1%




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd na ni

Cena obvykl4 spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/5, pozemku p.&. st. 30/2 - zastav&na
plocha a nadvofi jehoz soucasti je stavba bez Cp./C.ev., zem. stav., ku. Pfedni Lhota u
Téchlovic, obec Téchlovice, LVE. 5 je 31.666,-K¢&

- 13 -




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 7.7.1993, &.j.Spr. 3364, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumoéniké vedeném krajskym soudem v
Usti nad Labem.

Znalecky posudek je v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva spravedlnosti veden pod
pofadovym &islem 032679/2024.

Znale¢né a nahradu néklada Ggtuji podle piipojend likvidace.

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