ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2607-002-2025

o cené spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/8 pozemku p.C. st. 387 - zastavénd plocha
a nadvoii jehoZ soucasti je stavba Kralovstvi ¢p. 411, rod dtim, kt. Kralovstvi, obec Sluknov,
LV¢. 286, GPS 51.0018383N, 14.4821600E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky tGfad
Mgr. Zden&k Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 Décin IV - Podmokly

Uéel posudku: Zji8téni ceny nemovitosti 112EX 435/21-92

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a 0 zméné n&kterych 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 a &. 370/2024 Sb. u&inné od

1.1.2025.
Ocenéno ke dni: 9.ledna 2025 Jan
§r
\
Y
%\
Posudek vypracoval: Roman Siroky 5 }
Ovesna 164, Jaluvet— j fof
405 02 Dé¢in XVII 1

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichy 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 14 stran a ptilohy.

V Dé&¢ing, dne 14.ledna 2025




1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a Géel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/8 pozemku p.¢&. st. 387 -
zastavéna plocha a nadvoii jehoZ soudasti je stavba Kralovstvi ¢p. 411, rod dim, ku.
Kralovstvi, obec Sluknov, LV&. 286, GPS 51.0018383N, 14.4821600E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.. Kralovstvi, obec Sluknov, list vlastnictvi &. 286,
vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Rumburk dne
7.8.2024. Kopie katastralni mapy pro k.4. Kralovstvi, vyhotoveny Katastralnim tifadem pro
Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Rumburk 9.1.2025. Vykresova dokumentace nebyla k
dispozici, fotodokumentace ze dne 26.11.2024. Mistni Setfeni znalce se zaméfenim
soucasné¢ho stavu dne 9.1.2025 za téasti podilového spoluvlastnika, pani Ivany Uchytilové.




3. NALEZ

3.1 Blizsi idaje o nemovité véci

Sluknov je mésto v okrese Décin, Zije v ném pfiblizng 5 700 obyvatel. Je nejsevernéjsim
méstem Ceské republiky, lezi pfiblizn& uprostied Sluknovského vyb&Zzku v rozsahlém wudoli v
oblasti mirné pahorkatiny s okolnimi vrchy 400 az 500 metrd nad mofem. Mésto bylo znamé
rozvinutym textilnim primyslem i jako regiondlni centrum betlémafstvi a varhana¥stvi.
Historické jadro je od roku 1992 méstskou pamatkovou zonou. V mistni &4sti RoZany se
nachézi hraniéni ptechod do saského Sohland.

Kralovstvi je vesnice, ¢4st mésta Sluknov v okrese D&&in. Nachazi se asi 3,5 km na vychod
od Sluknova. Je zde evidovéno 279 adres. V roce 2011 zde trvale 7ilo 514 obyvatel. Je zde
sidlo farnosti. Kréalovstvi je také nazev katastralniho Gizemi o rozloze 16,74 km?.] Kralovstvi
leZi i v katastralnim Gzemi Fukov o rozloze 2,76 km?. Ocetiovany dim je umistén p#i hlavni
pribézné komunikaci obei po levé strand ve sméru na Jitikov v zastavb&é obdobnych
vesnickych domi. Ob&anska vybavenost v misté je minimélni, pouze autobusovd zastavka.
Kompletni obtasna vybavenost je ve Sluknové nebo v Rumburku.

3.2 Vlastnictvi

Podle tidaji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 286
obec Sluknov, ku. Kralovstvi zapsani:

Podil 1/8 Stanislav Uchytil ndm. Miru 1, 407 77 Sluknov
Podil 1/8 Iva Uchytilova Kralovstvi 411 407 47 Sluknov
Podil 5/8 Ivana Uchytilova kralovstvi 411 407 47 Sluknov
Podil 1/8 Petra Uchytilova Kralovstvi 411 407 47 Sluknov

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 vyhlagky.

Popis

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/8 pozemku p.&. st. 387 -
zastavéna plochav a nadvofi jehoZ soudasti je stavba Kralovstvi ¢p. 411, rod dém, ku.
Kralovstvi, obec Sluknov, LV&. 286, GPS 51.0018383N, 14.4821600F.

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

4.1.1.1 Popis

Kralovstvi ¢p. 28, st.p.€. 53, p.p.&. 2387/4. Smlouva kupni ze dne 14.12.2023, PUZ
29.12.2023, zapis proveden dne 6.2.2024, §j. V-3443/2023-531, k. Kréalovstvi, LV¢&. 384,
kupni cena 2.500.000,-K&. Stav a lokalita stejnd, dim vyrazné vyssi kvality, nizsfho staii, OP
mensi, velkd upravend zahrada, pravideln& udrZzovany.

4.1.1.2 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.10
3. Velikost pozemku 1.10
4. Ptislusenstvi 1.05
5. Technicky stav ' 1.10
6. Vybaveni 1.10
7. Stafi 1.10
8. Ptipojky, sité& 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 1.07
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 1.8094

4.1.1.3 ZjiSténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 2.500.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odli$nosti 1.8094 =K¢ 1.381.673,-
Z toho cena za m’® pfi vyméte 750.00 m3 = K¢ 1.842,23

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.




4.1.2.1 Popis

Pii porovnani srovnatelnych objektii v obdobném rozsahu a kvalité, dale pii propodtu ceny
srovnatelnych objektd, kdy tato &inila primérnou &astku 1.407.273,-K¢ a kdy nékladova
metoda byla vypoctena na &astku 1.591.815,- K&, stanovuji cenu rovnajici se priméru
stovnatelnych objektil tj. za celek 1.407.273,-K&. Spoluvl. podil. id 1/8 &ini 175.909,-K&.

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: Kralovstvi, Sluknov

4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmét

Objekt ¢. Cena srov.  Index Cena ocerl.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢
1 2500000 1.809 1381673
2 2900000 1392 1821951
3 873000 0.857 1018195
Celk.prim. 1407273
Minimum 1018195
Maximum 1821951

4.1.2.4 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozend z porovnatelnych predmét:

Minimalni cena =K¢ 1.018.195,-
Priimérnd cena =K¢ 1.407.273,-
Maximalni cena = K¢ 1.821.951,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primém4-(0,15 x (maximalni-minimalni)) =K¢ 1.286.710,-
Vyméra pfedmétu ocendni = 1160.25 m?

Urgend obvykla cena na zaklad& odborné tivahy = K¢ 1.407.273,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/8 = K¢ 175.909,13
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piedmét Cena celkem K¢ 175.909,-

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

4.1.3.1 Popis

Kralovstvi ¢p. 455, st.p.¢. 591, stavba bez &p/&.ev., jina stavba s pozemkem st.p.¢. 2467/1,
p-p.C. 2467/2, p.p.c 2467/3, 2387/4, p.p.&. 2469. Smlouva kupni ze dne 24.5.2024, PUZ
28.5.2024, zapis proveden dne 19.6.2024, &j. 131/2024-531, ka. Kralovstvi, LV¢. 154, kupni
cena 2.900.000,-K¢&. Stav a lokalita stejnd, dim obdobné kvality a stafi, OP 850,
nekolikandsobné v&ti pozemky 4563m?, tidrzba nepravidelna.

4.1.3.2 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2 Velikost 1.02




3 Velikost pozemku 1.25
4, Piislusenstvi 1,10
5 Technicky stav 1,02
6. Vybaveni 1.02
7. Stari 1.01
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
LL Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.08
Index odli$nosti (sougin hodnot) 1.591%

4.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K
Pramen zji§téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.5917 =K
Z toho cena za m’® pii vyméte 850.00 m? =K

¢ 2.900.000,-

¢ 1.821.951,-
¢ 2.143,47

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

4.1.4.1 Popis

Krélovstvi ¢p. 360, st.p.¢. 5/1, pozemek st.p.¢. 2724/2,p.¢. 2724/3. Usneseni soudniho
exekutora o udéleni piiklepu Exekutorského tifadu Praha ¢j. 091EX-00973/2023-049 ze dne
10.10.2023, pravni moc ke dni 8.11.2023, PUZ 4.1.2024, zapis proveden dne 26.1.2024, ¢j.
V-37/2024-531, ku. Kralovstvi, LV¢&. 456, kupni cena 646.667,-K¢&. Stav a lokalita stejna,
dim obdobné kvality a staii, OP 650, nékolikanisobné v&tsi pozemky, udrzba nepravidelna.

4.1.4.2 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
L Poloha 1.00
2, Velikost 0.95
3. Velikost pozemku 0.95
4. Ptislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
iz Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 0.95
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 0.8574

4.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku

Il
A
€

646.667,-
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Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva
Koeficient upravy ceny x 1.3500

Sjednana cena upravend =K¢ 873.000,45
Cena odvozena dle indexu odli$nosti 0.8574 = K¢ 1.018.195,-
Z toho cena za m® p¥i vymé&¥e 650.00 m> = K¢ 1.566,45

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

4.1.5.1 Popis

Pozemek p.¢.st. 387 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 241m?, jehoZ souasti je stavba
Kralovstvi &.p. 411, rod. dim.

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 1 0.85
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastrélni uzemi lazeiiskych mist typu D a)
3. Poloha obce 3 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi
s nevyjmenovanou obcf velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obci 4 0.55
Elektfina

S. Dopravni obsluZnost obce 3 0.90
Zelezniéni, nebo autobusovi zastavka

6. Ob¢anska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, $kola b) a posta, nebo
bankovni (pené&Zni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Soucin hodnot 0.3505
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.3505

4.1.5.3 Vypoéet lo - omezujici vlivy (dle pFilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo 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 uzemi a ochranni piasma 1 0.00
Mimo chranéné Gizemi 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

4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku
ZC=7ZCvxIu=1748 K&x 0.3505 = 613 K&
Index cenového porovnani x 0.8130
I=IoxItxIp=1.000x 0.935 x 0.869

i
~
€<

613,-

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 498,37
Cena za celou vyméru 241.00 m? = K¢ 120.106,93
Zapocteni spoluvl.podilu 1/8 =K¢ 15.013,37
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K& 15.013,-

4.1.6 Rodinny dim se $ikmou stiechou
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

4.1.6.1 Popis

Jedna se o samostatnd stojici dvoupodlazni a &astednd podsklepeny dam, p¥i hlavni
prijezdni komunikaci obei v ¢asti obce Krélovstvi po levé strand pii vyjezdu na Jifikov. Dim
je zdéné konstrukce, G4ste¢nd podsklepeny bez svislé i vodorovné izolace proti zemni
vlhkosti, je obdélnikového piidorysu ve tvaru pismena "L" se sedlovou stfechou. C'dst budovy
tvorici tvar L je dfevéné konstrukce s polovalbovou stiechou s jednim nadzemnim podlazim a
podkrovim. Obvodové zdivo je smiSené v levé "L" &4sti d¥evéni podstavkové obloZené v I.NP
osinkocem. $ablonami, 3tity asf. $ablonami a prkny. Stropy dievéné, krov dfevény, stiecha
sedlova, u devéné ¢asti polovalba, stfedni krytina falcovany plech pozink., klemp. konstrukce
pozink. Vnitini omitky vépenné, $tukové, fasada hladkd. Vnitini konstrukce spise
podstandardni, schody Zulové, do sklepa betonové, dvefe dfevéné plné a naplilové, okna
plastova, podlahy prkenné, v chodbéach betony, PVC, koberce, plovouci, UT na TP, sporak,
trouba elektrickd, zachody splachovaci, koupelna s vanou, vie zanedbané. Dim je napojen na
vlastni studnu, kanalizace zfejmé do vybiraci Jimky, elektfina 220/380V. Technicky stav
velmi zhorSeny, vnitin{ prostory neudrzované, Spatny stav instalaci a vesmés viech konstrukei
dlouhodobé i kratkodobé Zivotnosti. Prvky dlouhodobé Zivotnosti u zdéné &asti budovy v
zachovalém stavu ostatni prvky a prvky kratkodobé Zivotnosti jsou doziti. Divodem je
absence zdkladni udrzby domu. Stfecha a klemp. konstrukce zkorodované, vzlinani vlhkosti
do obv. zdi, Celkovy stavebn& technicky stav nemovitosti velmi zhorsent.

Dispozice: 1.PP - sklepy, kotelna. 1.NP - vstup. chodba, schodistovy prostor, kuchyng,
obyvaci pokoj, loZnice, koupelna, WC 2.NP - schodisté, chodba, kuchyng, obyvaci pokoj,
pokoj, koupelna s WC

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 10.60*9.70*2.1 = 21592 m’
LNP (13.8%9.7-3.0%4.0)*2.7 = 329.02 m?
IL.NP 10.60%9,70*2.7 = 27761 m’
Zastieseni 10.60%9.70*2.5+5.6%3.2*4.5 = 337.69 m*
celkem = 1160.25 m?

4.1.6.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.PP - sklep 10.60*9.70

102.82 m? 0.00 m 2.10m
1.NP - pfizemi 13.8%9.7-3.0%4.0

121.86 m? 0.00 m 2.70 m
2.NP - 1.patro 10.60*9.70

102.82 m? 0.00 m 2.70 m

Celkem: 1 podzemni a 2 nadzemni podlaZi, pramérna zastavéna plocha podlaZi je 109.17 m? a
prim.vyska podlaZi je 2.51 m.

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 3 D
Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou st¥echou

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 3 0.03
vice jak 45 cm

4. Podlaznost c) 3 0.02

Hodnota vétsi nez 2
Vypocet: celkova zastavéna plocha vsech podlazi 327.50 m? /
zastavéna plocha 1.NP 121.86 m? = podlaZnost 2.69

5. Napojeni na sité (pFipojky) 2 -0.05
Ptipojka elektro, v1. studna na pozemku

6. Zpiisob vytapéni stavby 3 0.00
Ustiedni , etazové , dalkové

7. ZaKl. prisluSenstvi v RD d) 3 0.00
Uplné - standardni provedeni ‘

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalsiho vybaveni
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9. Venkovni tpravy 2 -0.03
Minimalniho rozsahu

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluienstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové zastavené plo$e 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 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 3 0.5100

Stavba se zanedbanou udrzbou - (ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.6+0 pro stafi 115 let)

Celkem * -0.04
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapo&itava

Iv = (1 + SUMA(V) x V13 = (1 +-0.04) x 0.51 = 0.490

4.1.6.6 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zékladni cena za m? obestavéného prostoru =K¢ 3.186,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.490
It: index trhu x 0.935
Ip: index polohy x 0.869
Cena upravena uvedenymi indexy =K¢ 1.268,44
Cena za cely obestavény prostor 1160.25 m? = K¢ 1.471.710,04
Zapocteni spoluvl.podilu 1/8 = K¢ 183.963,76
Rodinny diim se Sikmou stirechou Cena celkem K¢ 183.963,-
Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 175.909,-

AT -




5. REKAPITULACE

1) Urceni obvyklé ceny spoluvl. podilu id. 1/8 K¢ 175.909,-
Zjisténa vysledna cena spol. podilu id. 1/8 K¢ 175.909,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 175.910,-

Slovy: Jednostosedmdesétpéttisicdevétsetdeset K&

V Dé&¢ing, dne 14.ledna 2025
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6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykla spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/8 pozemku p.¢. st. 387 - zastavéna
plocha a nadvofi jehoZ soudasti je stavba Kralovstvi ¢p. 411, rod dim, ka. Kralovstvi, obec

p%

Sluknov, LV¢. 286, GPS 51.0018383N, 14.4821600F, je 175.910,-K¢.
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7. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkid Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 004274/2025.

Znale¢né a nahradu nakladd Gétuji podle pfipojené likvidace.

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