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1. ZADANi ZNATECKEHO POSUDKU

1.1. OdbornS otizka zadavatele:

Na ziikladE usneseni, ze dne 21. 1.2025, Wdan6 Exekutorskfm riiadem T6bor, i.j. 152 EX

t2312448, byla ustanovena znaleck6 kancel6i a to k ocenEni nemovit'l'ch v6ci sestdvajici z

pozemku p.i. St.292lt - zastav6nd plocha a n6dvoii o v'imEie 1.102 m', lehoi souiSsti je

stavba: Strii pod Ralskem, i.p. 25, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.i. St.29211),
pozemku p.E. 251 - trvalf travnl porost o v'im€ie 400 m2, pozemku p.i.252 - zahrada o

raimEie 821 m2 a pozemku p.i. 1797 - ostatni plocha o vymdie !74 m2, vie v k.tl. Str6i pod

Ralskem, obec Str6i pod Ralskem, okres eeski Lipa.

Zpracovateli se ukliid6, aby stanovil obvyklou cenu tdchto nemovit'ich vEci a jejich

piislulenswi. D5le se zpracovateli ukl5dd, aby stanovil cenu movitich vEci, kter6 tvoii
piisluSensWi veden'l'ch nemovitosti, a stanovil cenu prSv a zdvad spojenfch s uveden'!'mi

nemovidmi v6cmi.

1.2. UEel znaleck6ho posudku:

Zjiltdni obvykl6 ceny nemovitVch vEci v souladu s 9336, o.s'i', pro potiebu exekuiniho iizeni

i.j. 152 EX 12312+48. V,islednii hodnota stanovend timto znaleckfm posudkem je pouze

v'ichodiskem pro to, aby mohlo b'it stanoveno nejniili podiinf pii draibE (9336e, odst. 1

o.s.i.).

1.3. SkuteEnosti sdElen6 zadavatelem maiici vliv na oiesnost zivEru posudku:

Zadavatel znaleck6ho posudku nesdElil znaleck6 kancel6ii iSdnou skuteinost, majici vliv na

piesnost ziiv6r0, kromE skutednosti ziejm'ich 2e zadavatelem piedloienfch podkladovfch

materi5hl.
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2. WCET PoDKLADO

2.1. Popis oostupu znalce pii WbEru zdroi0 dat:

Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadan6 odbornd otdzce byly zisk5ny z veiejn,ich zdrojri,
z dostupntch informainich databdzi, z listin, z informaci ziskan'ich pii prohlldce na mistE
sam6m a z podklad0, informaci a dat poslrytnudch zadavatelem.

Data, charakterizujici ocefiovan6 nemovit6 vEci, byla ziskAna z veiejnfch databdzi napi:
eeskri riiad zem6m6iickf a katastrdlni, Lexikon m6st a obci eR, RIS (regiondlni informaini
servis), ePusa (e-portiil fzemnich samosprdv), eeshi statistickti (fad a dalsi.

V piipadd zdroj& dat poskytnutrich zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace piedanfch
zdroji provedena kvalifikovanE, tj. byla odbornE zv6iena vhodnost a vErohodnost tdchto
dat.

Pii zkoum5ni bylo obecn6 postupov5no za dodrieni platn6 priivni 0pravy (z5kon i.751/7997
Sb., o oceiov5ni majetku v aktudlnim zn6nl, vyhliiSka a.441/2013 Sb. k provedenl zSkona o
oceriovdni majetku v aktudlnlm zn6ni) a za Wuiiti aktudlnich metod a prostiedk0 s
piihl6dnutim i k Mezin6rodnim oceiovacim standardfrm (IVSC).

2.2. Vfiet wbranfch zdroirl dat a ieiich popis:

Vipis z katastru nemovitosti d. 101, pro k.rj. Str6i pod Ralskem, obec Str;ii pod Ralskem,
okres eeskii Lipa, vyhotovenf objednavatelem, dne 2!.1.2025.

NAhled katastr6lni mapy, pro k.ti. Str5i pod Ralskem, obec Str6i pod Ralskem, okres eesk6
Lipa, vyhotovenri znaleckou kancel6ii, dne 4. 2. 2025.

Grafick6 v'istupy - Wstfiiky z vyhodnocen6ho povodfiov6ho pl6nu eesk6 republiky a
mapowch podkladi dkajici se oceriovan6 lokality, uveiejn6n6 na adresdch
https://dpp.hydrosoft.czl a h*ps:/ / mapy.cz/.

lnformace a skutetnosti sdElen6 objednavatelem.

lnternetov6 strdnky eesk6ho statistick6ho riiadu https://www.czso.czf .

Program Delta-NEM vietn6 syst6mu monitorov6ni trhu MoniT - program od spoleinosti
Diotima, s.r.o., Piemyslovskd 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Ddle byly vyuiity poznatky z odborn6 literatury, obecnd piijimanich standardi ocetiovSni a

platn6 legislativy.

strinka i- 3
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3. NATEZ

3.1. Popis postupu pii sbEru Ei worbE dat:

Prohlidka a zamEieni nemovitrl'ch v6ci byly provedeny dne 4.2.2025 za pfitomnosti
pracovnfka znaleck6 kancel5ie Ing. Radka Mikuldie a povinn6ho, pana Petra Fuiika s

rodinou.

Data realizovan'f'ch prodeji, obsahujici 0daje o dosaien,/ch cen6ch nemovitosti, byla ziskSna

znaleckou kanceldi[ d5lkovfm piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piislu5n6ho webov6ho rozhrani. Data byla doplnEna o informace ziskan6 ze syst6mu
monitorovdni trhu, mapov6 aplikace, realitniho trhu atd.

V piipadE zdroji dat poskytnu$ich dalSlmi osobami byla akceptace piedanrich zdroj0
provedena kvalifikovand, tj. byla odbornE zviiiena vhodnost a vErohodnost t6chto dat.

3.2. Popis postupu oii zpracovdni dat:

Data budou zpracov5na zprisobem, kterf odpovld6 anal'l'ze dat. Bude zpracovdn a vywoien
souhrn dat a uvedena veSker6 zjistEni ze sesbiranrf'ch a vywofenich dat a z proveden6ho
mistniho Setieni, na ziikladd henich bude dosp6no k wisledk0m. Zjist6na a zpracovina
budou data z evidence Katastru nemovitostf, vytvoiena a zpracovdna data z mistniho letfeni
a bude provedena anal'f'za trhu. V'/sledky analrizy trhu budou odbornE setiizeny, analyzovdny
a vyhodnoceny.

Vlastni Wpoatov5 iSst posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spoleanosti Diotima, s.r.o., kdy podpfirn6 rnipodtov6 ddsti a fin5lni editace
v'istupnich textrl budou vyhotoveny prostiednictvim souboru aplikaci a sluieb Microsoft
Office.

V piipadE potieby bude rovndi upravena poiizen;i fotodokumentace piedm6tu ocenEni, a to
z d0vodu ochrany osobnich [dajr] tietich osob.

3.3. Vfiet zpracovanfch dat:

Cenov6 [daje zjiit6n6 prostfednicWim d6lkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostiednicwim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Skuteinosti a vrim6ry zjiStdn6 na mistd sam6m pii mistnim Setieni.

lnformace uveiejn6n6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinn'l'm, il riiastnikem mlstniho Setieni nebyla ke dni zpracovdni tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena i5dn5 niijemni, ti jinii smlouva, na ziikladE ker6 by byl
piedmdt ocenEni uiiv6n. OcenEni je provedeno pro piedmEt ocenEni volnf, neobsazenf,
nepronajatf.

striinka a. 4



Dle dostupnfch udajr: z databiize eesk6ho riiadu zemEmEiiisk6ho a katastrSlniho jsou ke dni

vypracoviini tohoto znaleck6ho posudku evidoviiny t6o vlastnick6 idaje:

Kraj

Okres

Obec
Katastriilni 0zemi

Ulice
PS.
PoEet obwatel

List vlastnicwi aislo
Vlastnik

Liberechi
eesk6 Lipa

Strii pod Ralskem

Striii pod Ralskem (756466)

Mimoiskii t. p. 25

47L27
3 816

101
tuaik Petr

Mimoisk6 25,47L27 Strdi pod Ralskem

Celkovf popis piedm6tu ocenEnl:
Jedn6 se o pfizemni, nepodsklepen'y' rodinnf drim ze smiSen6ho zdiva s vyuiitfm

podkrovim pod sedlovou stiechou krytou taSkou betonovou. Objeh je situovanf do

pidorysn€ho waru obddlnika, nach6zi se v zastavEn6, okrajov6 E5sti mdsta Strii pod

Ralskem, v iadov6 z6stavb6 jako samostatnE stojici. Piedmdt ocen€ni se nach6zi na adrese:

Mimoiski 25,47t 27 Str6i pod Ralskem. Parkov6ni je moin6 ve vlastni vedlejsi stavbE a na

vlastnim pozemku. Pozemky leii v mirnE sklonit6m ter6nu, woii jednotnf funk.ni celek a

jsou piistupn€ po veiejn6, zpevn6n6 komunikaci, na pozemku p.t. I75oll, herf je ve

vlastnictvi mEsta striZ pod Ralskem.

D0m je dle sdEleni povinn6ho napojen na inienfrsk6 sit6: elektro, hloubkovi kanalizace a

obecni vodovod.

sociilnim zaiizenim.
objekt sestiivd ze 2 bytovich jednotek o velikosti 2+1 v l. nadzemnim podlaii a 4+kk v

podkrovi kald5 s m

zlklady: sml5en6 i6stein5 izolace

Zdavo: smrsene

Stropy: diev6n6 tr6mov6, klenbov6

StFecha: sedlovii

Krytina: ta5ka betonovii

Klempllsk6 konstrukce: ilaby - svody pozinkovond

Vnitini omitky: viipenn€ hladkd

Fasddni omitky:
vCpenn6 hrub6 - zahlazen6, kontaktni zateplovaci systdm
bez fin6lni vrstvy

Vn6j5l obklady soklu:

Vnhlnl obklady: keramick6 kuchynE - koupelny - WC

Schody: diev6nd

Dvele: dievEn6 zdrubni kovovi, dievind, obloikovi
Okna: dievEni euro okna

Podtahy obytnf ch mlstnosti: plovouci podlahy, textilni kfiiny
Podlahy ostatnlch mistnosti3 keramicki dlaiba
VytdpEni: tJSfieOn[ kotlem na tuhii paliva se z6sobnikem

strdnka f. 5
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Elektroinstalace: 220V - 400V

Bleskosvod: NE

Rozvod vody: teplS - studend

Zdroj tepl6 vody: 2x kombinovan,l, bojler
lnstalace plynu:

Kanalizace: kompletni odkana lizovdn i

Vybaveni kuchynE:
2x kuchyfiskd linka - 3x diez elektrickt sporiik, skloker.
- 2x digestoi varnd deska, el. trouba

Vnitini vybaveni: jddro zdEni

Zichod: 2x splachovaci

Ostatni:

Privodni stSii objektu je dle dostupn'lch podkladov,ich materi6l0, mistniho Setieni a dle
odborn6ho odhadu zpracovatele pies 100 roki. V prribEhu sv6 celkov6 iivotnosti objekt
prochiizel postupn€ rekonstrukcemi a modernizacemi prvk0 krdtkodobfch i dlouhodob,ich
iivotnosti. V roce 1994 byla provedena rekonstrukce rozvodi elektro a aesteanii
rekonstrukce rozvodri vody v l. nadzemnim podlaii. V roce 2005 byl poiizen novrl'zdroj
vytiip6ni v l. nadzemnim podlaii. V roce 2009 byla provedena pilstavba objektu a piestavba
pfivodnich pridnich prostor na obytn6 podkrovi, pii kter6 byly privodni prostory vyv'i5eny.
Dile byla ve stejn6m roce provedena i6stednii izolace ziiklad0 nopovou f6lii, byla provedena
rekonstrukce stiechy, oprava fas6dnich i interi6rov!'ch omitek, bylo postaveno nov6
schodiSt6 do podkrovi, byla provedena vr/mEna privodnich oken za novi, byly poiizeny nov6
zdroje tepl6 vody (bojlery), byly poloieny nov6 podlahov6 krytiny a obklady v podkrovi a byla
provedena u/m6na stieini krytiny a klempiiskrich konstrukci. V roce 2020 byla provedena

modernizace socidlniho zizemi a rekonstrukce rozvod0 vody v l. nadzemnim podlaii. Celkov'i
technickf stav a Udribu lze ke dni ocenEni uvaiovat jako stavba vdobr6m stavu
s pravidelnou 0dribou.

Pii mistnim ietieni bylo zjiitEno toto piisluienstvi stavby hlavni:
a) vedlej5i stavby:

Vedle rodinn6ho domu, vlevo (pohled z pifstupov6 komunikace), je situoviin jednoduchy,

dievEn'i piistielek pod sedlovou stiechou krytou Sindelem.

Za rodinn'i'm domem, vpravo (pohled z piistupov6 komunikace), je situov5na vedlejSl

stavba (stodola) smiSen6 konstrukce pod sedlovou stiechou krytou taikou betonovou.

Za rodinn'l'm domem, vlevo (pohled z piistupov6 komunikace), je situovdna piizemni,

diev6n6 vedlejii stavba pod sedlovou stfechou krytou vlnitvm eternitem, za kterou je diile

situovdna piizemni, diev6ni k0lna s pultovou stiechou krytou vlnidm eternitem.

str6nka i. 6
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bl piislu3enstvi, kter6 je tvoieno tEmito venkovnimi ripravami:
- oplocenl- diev6n6 lat6 a vlnitti plech s kovov'/mi sloupky a betonovou podezdivkou
- kovov5 vrata s dievEnfmi latEmi
- kovovd vr5tka s diev6nrimi latEmi
- zpevnEnii plocha betonovi
- zpevnEnd plocha dl5ldEn5
- venkovni schody betonov6
- f6liovnik
- studna
- piipojky ls

Dle mastniho 5etieni, informaci objednavatele a dle dalEich dostupnfch podkladorfch
materi6li nejsou s dralenfmi nemoridmi vEcmi spojeny i6dn6 prdva 6i zdvady, krom6
nEe uveden6ho vEcn6ho biemene.

. Movit6 vEci, kter6 by tvoiily piislu5enswi k piedm€tu ocenEni, nejsou a nebyly zjist6ny pfi\' mistnim 5etieni zpracovatele.

Kladn6 strdnky oceiwanfch nemovitosti:
- moinost parkov6ni na vlastnim pozemku a ve vlastni vedlej5i stavb6
- lokalita vhodni k bydleni
- obianski Wbavenost mEsta na dobr6 frovni

Zdporne strSnky oceiovanich nemovitosti:
- horii dochiizkovii \r2d6lenost do centra mEsta
- v obci neni plynov6 vedenl

strenka t. 7
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4. POSUDEK

Vvmezeni ooimi dle le:islatiw:

Definice dle z{kona i. 15U1997 Sb.:

52, odst. 1, zdkona l5ll1997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Pokud tento zdkon nestonovi jini
zplsob oceiovdni, ocefiuji se majetek o sluZbo obvyklou cenou".

52, odst. 2, zikona L9lll997 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,Obvyklou cenou se pro iiely tohoto
zdkono rozumi ceno, kerd by bylo dosoieno pii prodejich stejniho, popiipadi obdobniho
mojetku nebo pii poskytovdni stejnd nebo obdobn€ sluiby v obvyklim obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenini. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, keri moji no cenu vliv, oviak
do jeji viie se neprominji vlivy mimoiddn'ich okolnosti thu, osobnich pomdri proddvojiciho
nebo kupujiciho oni vliv zvlditni obliby. Mimoiddn'imi okolnostmi trhu se rozumdji nopiiklod
stov tisni proddvojiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ii jini,ch kolomit. Osobnimi
pomdry se rozumiji zejmdno vztohy majetkovi, rodinne nebo jine osobni vztohy mezi
proddvojicim o kupujicim. Zvlditni oblibou se rozumi zvlditni hodnoto piiklddond mojetku
nebo sluibi vypliuajici z osobniho vztohu k nim. Obwkld ceno wiadiuie hodnotu moietku
nebo sluibv o urdi se ze siednanich cen oorovndnim."

52, odst. 3, z6kona 151/19!17 Sb. v platn6m znEni zni: ,,V odivodninlrch piipodech, kdy nelze
obvyklou cenu uriit, ocefiuje se moietek o sluibo trini hodnotou, pokud zvlditni prdvni
piedpis nestonovi jinok. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, keri moji no trini hodnotu vliv.
Drivody pro neurieni obvykld ceny museji bfi v ocenini uvedeny".

52, odst. 4, zflkona l5l,h997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Trini hodnotou se pro ieely tohoto
zdkono rozumi odhadovond idstko, zo kerou by mEly b,it majetek nebo sluibo smininy ke
dni ocenini mezi ochotn,im kupujicim o ochotnim proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskuteininim v souladu s principem triniho odstupu, po ndleiitim mo*etingu, kdy koidd ze
stron jednolo informovoni, uvdilivi o nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro ddely

tohoto zdkono rozumi, ie iiostnici smEny jsou osobomi, keri mezi sebou nemoji iddni,
zvlditni vzdjemni vztoh o jednoji vzdjemni nezdvisle.

52, odst. 5, zdkona L51,h997 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,Ureeni obvykli ceny a trZni hodnoty o
postup pii tomto urieni museji bit z ocenini ziejmi, jejich pouiiti, vietni pouiirich idoji,
musi bi,t odivodnino o odpovidot druhu piedmitu ocenini, iielu ocenini o dostupnosti
objekivnich dot vyuiitelnich pro ocenini. Podrobnosti k urieni obvykli ceny o trini hodnoty
stanovi vyhldika."

Definice dle vyhlSSky t14V2013 Sb.:

51a, odst. 1, vyhlii5ky 44t l2OL3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obwkld ceno se uriuie
porovndnim sjednoni,ch cen stejnich, popiipodi obdobn,ich piedmiti ocenini v obvykldm

obchodnlm styku v tuzemsku ke dni ocenEni. Do porovndni se nezohrnuii ceny siednani zo

vlivu mimoiddn,fch okolnosti trhu, osobnich pomdrl proddvojiciho o kupujic[ho oni vlivu

zvlditni obliby."

51b, odst. 1, vyhlClky 44Ll2Ol! Sb. v platn6m znEni zni: ,,Trini hodnotou pledmdtu

ocendni ie odhodovond idstko, kterd se uriuje zprovidlo no zdkladC vibEru z vice zpisobi
ocefiovdni, o to zejmeno zpisobu porovndvociho, vinosovdho nebo ndklodoviho. Pii urieni
trini hodnoty piedmdtu oceninl se zohledfiuji trini riziko o piedpoklddon'i wivoj na diliin ii
mistnim trhu, no kerim by byl obchodovdn."

strrnka a. 8
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4.1. Popis postupu pii analfze dat:

Pied vlastni anal'f'zou dat byl proveden jejich sb6r, kterf spoiival ve studiu podkladi
poskytnudch zadavatelem a opatienich znaleckou kancel6ii, diile bylo provedeno doplnEni
podklad0 formou obstar5ni zdroji cenov'ich informaci (kupni smlouvy k nemovidm vEcem v

blizkem ii vzdSlen6jiim okoli, rovn€i byla provedena kontrola realitnich nabidek na

realitnich serverech), niisledn6 byla provedena anal'/za takto ziskan'/ch vstupi, vyhodnoceni
ziskanrich dat a poznatk& a jejich zailenEni do textu posudku, jak je uvedeno dile.

4.2. Vfsledkv anahizv dat:

l. Obvykl6 cena piedmEtu ocen€ni

Problematika Porovn6vaci hodnoty nemovitosti je v soutasn6 dobE nejl6pe ucelen6
popsina v publikaci ,,Porovndvaci hodnota nemovitosti" vydan5 nakladatelstvim EKOPRESS

autor Zbyn6k Zazvonil.

Jednotlry porovn6ni, porovn6ni nemovitosti jako celku:
Jednotky porovndni jsou veliiiny, jejichi prostiednicwim se porovndv5ni proviidi. Ve

vEGinE piipadri jsou zn5m6 ceny vzorki vyjddieny jako dosaiend, dohodnutd ii navrhovan6

finaninl i6stky za porovn6van6 nemovitosti jako za celky, tedy ve form6 Ka/k. Protoie i

hledanii porovniivaci hodnota posuzovan,y'ch nemovitosti je poiadov5na jako cena za celek,
je nejjednoduiilm ielenim za jednotku porovn5ni zvolit prdv6 KE/celek, resp. Ki/k, a

piipadn6 cenov6 [pravy vzhledem k jednotliv'im rozdilnostem, eventudlnE kvalitativni

hierarchick6 uspoi:id5ni vzorkri, proviidEt v t€chto jednotkiich. VVhody tohoto zposobu

spoiivaji vjeho transparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro vSechny

Uiastnaky trhu.

Kvantitativni porovnCvaci analfza:
Pro kvantitativni porovnSvaci anal,/zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'f'mi

rzorky a ocefiovan'i'm subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokouii

ocenit, najit sm6r jejich piedpokliidan6 kontribuce a nCslednE je vyuiit pro cenov6 fpraw ve

formE sr6iek a piir6iek s cilem, aby takto upraven'i' v'isledek reflektoval zatim nezn5mou

porovnSvacI hodnotu oceiovan6ho subjektu. Za upravovant ziiklad jsou zvoleny zn5m6 ceny

vzorki, a rlpravy maji relativniformu ve vztahu ke zvolen6mu z5kladu.

Tyto cenov6 upravy lze charakterizovat jako vzijemn6 piizprlsobovini cen, jejich

vyrovniiv6ni, ,,seiizovini" ii ,,vyladoviini", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces

obvykle pouiiv5n termin adjustace (odi ustme nt).

Adjustace je zaloiena na niisledujicich piedpokladech:

- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, horii nei nemovitosti

ocefiovond,lze piedpoklddat, ie oceiovan6 nemovitosti majl vyjifcenu nei nemovitosti

porovn6van6 (nei vzorek),

- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cen3 zn5ma, lepii nei nemovitosti

ocefrovon',lze piedpokl6dat, ie oceiovan6 nemovitosti majl niill cenu nei nemovitosti

porovndvan6 (nei vzorek).
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zNAtECKv POSUDEK i. 267912925

Vf bEr porovnatelnf ch vzorki:
Pii v'ibEru vzorki pro porovn5ni je potieba vymezit trini segmentu trhu coi by mdlo

zajistit, aby nemovitosti byly podobn6 piedeviim v ndsledujicich charakteristikiich:
- ve velikosti sidla a ra/znamu polohy pro ritastniky trhu (samota, vesnice, spiidov6 sidlo,

piedmEsti, mdsto, centrum, region, piihraniii, vnitrozemi, mEstsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitosti ze.im6na ve vazb6 na rlielovou vhodnost pouiiti jednotliv'i mi fEastnlky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, v'/roba, specidlni zamEieni apod.),
- velikosti ve vazbd na piim6ienost potieb co do rozsahu vyuiiti riiastniky trhu (napi.

iednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory, vhodn6 pro drobn6
iivnosti, pro v6tii spoleinosti apod.),

- stavu ve vazbE na operativni moinosti vyuiiti 0aastniky trhu (okamiitE ii podminEn€

vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezenfm vyuiitim, s moinosti dalSiho rozvoje, variabilni

apod.),
- kvality ve vazb6 na zpisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k piedstav6m jednotli{ch 0iastniki trhu (napi. podiadn6, b6in6 kvality, exkluzivni, zcela
jedinein6),

- rozsahu p0sobnosti na trhu ve vztahu kokruhu potenciSlnich poptiivajicich (lokiilni,

regioniilni, celost6tni, nadnSrodni),
- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitowm omezenim poptdvajicich a

pfedstavdm nabizejicich (napiiklad 1 mil. Kd, do 3 mil. Kd, do 10 mil Kt atd),

- WbEr porovnateln,ich vzorkri je realizov6n prostiednicwim veiejnE dostupn'ich dat a
Idajt.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient polohv vyjadiuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity

dan6 lokality porovnateln6ho vzorku,
- koeficient velikosti zohledriuje vliv rozdiln6 velikosti porovnateln6ho vzorku (aim vEtii

objekt, tim niiSi cena za jednotku porovnin[],
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiite hlavni svisl6 konstrukce

porovnateln6ho vzorku (zdEnd, dievEn5, smi5en6),

- koeficient technickdho stavu vyjadiuje rozdilnost stavebn6 technick6ho stavu

porovnateln6ho vzorku,
E - koeficient pozemku vyjadiuje vliv rozdiln6 celkov6 rnl'mEry pozemkir ve funkinim celku

porovnateln6ho vzorku,
- koeficient datum realizace vyjadiuje uivoj cen staveb od realizace prodeje (kalend6ini

atvrtleti priivnich rliinki ziipisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktuiilni cenov6 irovnE,

a to za vyuiiti tzv. 608 indexu bydleni od CSOB Hypoteani banky, kteni sleduje v'/voj cen

rodinnfch dom0 v iase.
- koeficient spoluvlastnictvi zohledriuje skuteanost, zda porovnateln'l' worek byl proddn

jako celek, ii ide5lni spoluvlastnicki podil.
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Srovnateln6 nemovit6 v6cr

1. Rodinnf d0m, k.ri. Dubnice pod Ralskem, okres Ceskd Lipa

Pozrrolc 3t 2alr+ LY lEs Sooas{r, s,tr6!: Dubrrtc., ar.2G!, tld.dltl
c.aa za raoErilo4,rU<t4rau nc,,rorio.al 3.to0o,oo Ga(

aistrld., *of je pttaanlaitu!f,dd,d,j,tlisu pto rfo,,t ,'.,tt,rbal Cldo lr.ool
s.nbuv| fry.rl ,&t zr.Og5,aa. Ht rl nahfr rfa.l| f obdtr $.Ol.M 15110:,1. ry Y{46g|&Zl{01
prlrr.dGr fi.22102@{
,{.rrrotfrat, u t(D.idr doalo W ke 2lf,d,r' tl,4s4id.6lb pdva. @ ctvu k o*,na(, 4tku @k,,ty

rrozf/'ltry: St 24lr( LV l!6 So.L4lrrF rr'l/08.. lrsbnac., aO.2O0, tod.diln; 3t 
'aSil, 

LY ll5 Soudds ,o
lraDa Dubnlc., a.. 3a,..n&v: ,arl LY lt3

(Z vf6e uvedend kupni smlouvy bylo zjiStEno, ie piedm6tem prodeje byl ideiilni
spoluvlastnicki podil ve vf6i Ll2 k vlle uvedenfm nemovidm vEcem, kdy skutelnost, ie se

jednalo o prodej podilu, je v rSmci ceny nileiitE zohlednEna. Kupni cena za podil /2 Iinila 3

500 000,- Ki coi odpovid6 cenE za celek ve vf5i 7 000 000,- Ki.)

2. Rodinnf dtm, k.0. Heimanice v PodjeftEdl, okres Liberec

FoIr r|e*.: 3t llil, LV ara Souadrit ltattar H.ttt[,ic. v Wadq ar. ar, toddo.l
Co.iE 2a r,.,tuor**ldul,aru ,la,roliodi ,r40.0,o Ga(

lisli|p.. ,tbt, jo Ct zea. j.b Ndd z&, pro *r+ft ,srolrbsd Ce dzo.rl
8.n5ov. k|r.ra ,. d,I llrrgtA. Prtona atahfy dpbs f ofr{*! !i.O720iL l0:,aa:50. ZlPa. Vr lt,x,.{/0s
,,ottdl,It.rrZar202ll-
N9/,rot@, u ti/a,.idt &,b Wa ke an# y,6sn*rdrb prtu, W sbv|,, h edrrht zeqist Nc ,!,,ty

,ozc/',*,t: 3t l3lt, !Ya?a so.ralrrir lraaa: lLrtnnac. v W,4r.47, Ed4tq; 1123, LY 
'a?a:rr2!, Lv aria: ll2e, LY a|,a: llllB, Lva?a: lt3lr4 Lvar4: !l@rD, LY ara

3. Rodinnf d0m, k.6. Jftrava, o*res Liberec

Fouorrek SL 30ri, lvials So.rddsrrp sa6o: Jfrn a, Cr. e, rld.dihr
Ccna z, her''roti&!,/crut*u r,trortodi s.Zto.0o,00 ca(

U!,rE,, tdFr' h pfirazqtp F o pddd 4*N p,o shtir,, a€rrortusd CW n ed
6 !buv. krry{ !.dm lallro:la. ffi,d tahf, rfpb{ f of.dfu @,.Q.2o1l.15;.alifiLry V{.1zt?oal{os
DaorrtdE.h. 30,122@'(

,,,zon <y: SL SOrt. LYat5 &/6as,l, saryno Jftre., C+.4e,,!d.dCt!;3t ?94, LYafS q4dl1.- -sraD.r bc aFra., f..& !0/z Lv als: 3a Lv alS; ,3r1, LY als: 37n, LYal5: lrl2rt,
LY,als: lrlZio, LValS

Stanoveniobvykl6 ceny

1. Rodinnf drjm, k.0. Dubnice pod Ralskem, okres Leskd LIpa

Cena nemovit€ veci (CN) 7000000,- KE

Kool*v 1,00 srovnatelnd

Kveti,rriai 1,00 srovnateln6

Kto^,tuk.,. 1,00 srovnateln6

Kte*nd<ero saw 1,00 srovnatelni
K*rr*u 0,90 l.LO2 m2 - horSi pozemkovd z6zemi

Y.doam raliace 1,00 30.9.2024

Kspdwtrl;a,ictvt 0,90 proden podil 1/2

Upraven6 cena (UC) 8 641 975,31 K6
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2. Rodinnf d0m, k.rl. Heimanice v Podie5tEdl, okres Liberec

Cena nemovit6 vEci (CN) 7 400 000,- Ka

Kpot*v 0,95 mirnE horsi, nei oceiovan5 nemovitost
Kvefikosti 1,00 srovnateln6
Ku^m*," 1,00 srovnatelne
Kt"rhnirkero rt.,* 1,00 srovnatelnv
Kp'ozen*u 1,10 3.84L m2 - lepii pozemkovd z6zemi

koanraliace 1,00 3L.7.2024
Kspolwtosr,ictvi 1,00 prodeno jako celek
Upravend cena (UC) 7 081 339,71 Ki

3. Rodinnf dfim, k.6. Jitrava, okres Lib€rec

Cena nemovitd vEci (CN) 5 230 000,- KE

Kpobttv 0,95 mirnE horii, nei oceiovand nemovitost
Kvefiko<ti 1,05 vfraznEji mensi, nei oceiovand

nemovitost
K*o^t ,*," 1,00 srovnateln6
Ktnhrirkdro ,n- 0,90 horii, nei oceiovand nemovitost
Kp,ozen*u 0,90 1.554 m2 - horSl pozemkovd z6zemi
Kdoum ralizoce 1,00 2.t2.2024
Kspolwlatlictvi 1,00 prod6no jako celek
Upraveni cena (UC) 6 472 972,55 KE

kde UC = CN / lKp661ry x Krlefikorri x kortrukce x Kt"drni*itn rt*u x Kpozemtv x K&tum reofrace \
kpawr!;t/,icarl

Minimilni cena
PrimErni cena

MaximSlni cena

ObvyklS cena

Obvykld cena

tuc/3
6 472 972,55 Ka

7 398762,52Ke
8 641 975,31K4

7 400 000,- Ka

7400mo,- K6
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ll. VEcn6 biemeno vdznouci na piedmEtu ocen6ni

Jedn5 se o ocendni v6cn6ho biemene (podle listiny) ke stavb6 Soustavy na pozemcich, k
umistEni a provozovini Soustavy na pozemcich, prdvo neomezen6ho piistupu a piijezdu k

SoustavE pies pozemky v souvislosti se ziizov6nim, provozem, opravami a rjdribou Soustavy,
kter6 bylo ziizeno listinou: Smlouva o ziizeni vEcn6ho biemene - bez0platnii ze dne
26.02.2007. Priivni 0iinky vkladu prdva ke dni 01.03.2007. VEcn6 biemeno bylo ziizeno ve
prospEch:

- eEZ Distribuce, a. s., Teplick6 874/8, D6iin lV-Podmokly, 405 02 D6iin
a v5zne na:
- Parcela: 5t.292/l

Dle ziikona i. LSI/1997 Sb. v aktu5lnim zn6ni se cena v6cn6ho biemene dle g 39a oceiovaci
vyhlS5ky uriuje v z5vislosti na poatu let jeho dal5iho trvdni a roiniho uiitku oprdvnEn6ho,
kromE iasovE neomezen6ho redlndho biemene a vykupiteln6 sluiebnosti. Roini uiitek z

v6cn6ho biemene se urti jako souiet v5ech diliich roinich uiitkri, kter6 plynou
oprSvn6n6mu z vEcn6ho biemene.

Dilii roini uiitek se obvykle zjisti z rotniho obvykl6ho ndjemn6ho urden6ho podle g 1a
oceiovaci vyhldiky plynouciho ze zatiien6 nemovit6 vEci nebo jeji i6sti se zohledn6nim
piipadnfch n5klad0 na zachov5ni a opravu zatlien6 nemovit6 vEci, kter6 nese oprdvn6nrf',
kdy obvykl6 ndjemn6 se urii vyn6sobenim poitu mErnfch jednotek nemovit6 v€ci zatiien'/ch
sluiebnosti roinim obvykl'i m n6jemnim za mErnou jednotku v Ki.

Pokud nelze v ostatnich piipadech obvykl6 niijemn6 z nemovit6 vEci zjistit, vychdzi se pii
urteni roiniho uiitku ze simulovan6ho ndjemn6ho, kter6 se urii ve vfSi 5 % ze zji5t6n6
jednotkov6 z6kladni ceny upraven6 vEcn'i'm biemenem zatiien6 nemovit6 v6ci, urien6 dle
oceiovaci vyhkiSky, kdy od takto zji5tEn6ho n5jemn6ho se odeate obvykl6 cena ndklad0 na
zachovSni a opravu zatiien6 nemovit6 v€ci, kte16 nese opriivn6n'/.

Potet let dalSiho trvdni vdcn6ho biemene se urii jako doba, kterii uplyne od roku, ke

kter6mu se ocen6ni proviidi, do ziSniku vEcn6ho biemene. Nelze-li datum zdniku vEcn6ho
biemene ze smlouvy o ziizeni vEcn6ho biemene urtit, vyjma vEcn6ho biemene ziizen6ho na

dobu iivota, m5 se za to, ie bylo ziizeno na dobu neurtitou. V piipadE, ie se jednd o

a) osobn[ vEcn6 biemeno sjednand na dobu iivota, pr0m6rnf poaet let dal5iho trviini
vEcn6ho biemene se urii z tabulky i.3 piilohy 22a oceriovaci vyhli5ky podle v6ku

oprivnEn6ho k datu ocenEni;
b) iasovE neomezenou osobni sluiebnost, kde opriivnEnou osobou je pr6vnickil osoba, md

se za to, Ze sluiebnost byla sjednSna na dobu neuraitou;
c) sluZebnost opory cizi stavby, poaet let daliiho trvSni vEcndho biemene se urii podle dalii
iivotnosti stavby nebo konstrukce, kterii je zatiiena touto sluiebnosti.

V tomto konkr6tnim piipad6 nelze zjistit cenu v6cn6ho biemene, proto je vEcn6 biemeno
ocenEno pau56lnE penEini Eistkou ve vf5i 10 0oO,- KE.
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s. oD0voDNENl

5.1. lnterDretace Wsledkt analizv:

Ve znaleckdm posudku bylo yyuiito z6kladnich obecn6 uznivanfch metod ocen6ni, kdy
uisledky jsou pro piehlednost zrekapitulov6ny v nisledujici tabulce.

REXAPIruTACE

+Konstatov6no na zdkladE podkladri dostupnfch ke dni zpracovini tohoto znaleck6ho
posudku.

5.2. Kontrola postuou:

V t6to f6zi znaleck6ho posudku byla provedena celkovii a podrobn5 kontrola postupu, a to
zejm6na kontrola jednotliv'ich zdrojri dat vietnE jejich popisu, kontrola postupu pii sb6ru,
WorbE a zpracov5ni dat vaetn6 vr/itu tdchto dat, kontrola postupu pii anal'ize dat a dililch
vfsledki analizy dat a z5vErem byla tak6 provedena kontrola interpretova nich Wsledkrl
analfzy dat.

ObvyklC cena urEeni ze sjednanfch cen
7 400 mo,- xE

Movit6 vEci

O,- KE

Priva vCznoucf (ndjemnl smlowa, pacht! nebyla zjiStEna, nejsou.*
K zdstavnim priiv0m znalec nepiihliZi. 0,- l(t
ZCvady vdznouci (vEcnd biemena) byly zjiStEny, jsou.r

- 10@0,- t(E
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6. ZAVER

6.1. Citace zadan6 odborn6 otizkv:
Na ziikladd usneseni, ze dne 21. 1.2025, vydan6 Exekutorckfm riiadem T6bor, i.j. 152 EX

1,2312448, byla ustanovena znaleckd kancelSi a to k ocen6nl nemovidch v6ci sestiivajici z

pozemku p.i. St. 292/1 - zastav6n6 plocha a n5dvoii o nimEie 1.102 m2, lehoi souiiisti je
stavba: Strdi pod Ralskem, i.p. 25, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.i. St.29211),
pozemku p.i. 251 - trvahi travni porost o raimEie 400 m2, pozemku p,E. 252 - zahrada o
v'imEie 821 m2 a pozemku p.i. L7€7 - ostatni plocha o rnimEie 174 m2, v5e v k.ri. Striii pod
Ralskem, obec Strdi pod Ralskem, okres eeskii Lipa.

Zpracovateli se ukliidS, aby stanovil obvyklou cenu tEchto nemovitich vEci a jejich
piisluSenstvi. DSle se zpracovateli uklidii, aby stanovil cenu movitr/ch vEci, kter6 tvoii
piisluiensWl vedenry'ch nemovitosti, a stanovil cenu pr6v a ziivad spojen,ich s uveden'/mi
nemovidmi vEcmi.

6.2. Odoov6d:

Po zvSieni v5ech dostupn'l'ch informaci a zjiStEnrich skutetnosti a s piihl6dnutim k rrrisledk0m
anal'izy dat, konstatujeme, ie niie uveden5 obvykli cena nejl6pe odpovidii aktu6lni situaci
na trhu s nemovidmi v6cmi.

Obvykl6 cena rryjadiuiici hodnotu piedmEtu-ocen6ni urEeni ze sjednanych
cen porovnantm crnr

7 400 000,- KE (OUvyna cena bez zohlednEni v5znoucich priiv a zivad)
Cena slovy: sedmmilionrlEtyiistatisic Ki

Obvykli cena vyiadiujici hodnotu piedmEtu ocenEni urieni ze sjednanfch
cen porovnSnim Eini

7 390 000r- Ki loUvyna cena se zohledn6nim vdznoucich priiv a zivad)
Cena slovy: sedmmilionritiistadevades6ttisic Ki

6.3. Podminkv spr5vnosti z6vEru. piipadnE skuteEnosti sniiuiici ieho piesnost:

V rdmci tohoto znaleck6ho posudku nebyly stanoveny iiidn6 podminky spr5vnosti z5v6ru,
ani jin6 skuteinosti sniiujicijeho piesnost.

Seznam piiloh obsahujici celkem 9 stran:
Fotodokumentace
VVpis z katastru nemovitosti
Niihled katastr6lni mapy
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Konzuhant a drivod jeho piibrdni:
Pro zpracov5ni tohoto znaleck6ho posudku nebyl plibrCn konzuhant.

Osoby podflellcl se na zpracovCni posudku: lng. TomC5 Vingriilek
lng. StEpin Oriilek
lng. Radek MikulCI
Ondiej MlEoch
lng. Petr Zahrada

OdmEna nebo ndhrada nlkladi znalce:

OdmEna a ndhrada hotowch vfdajl: byla stanovena v souladu s VyhlCskou o znalein6m, v
platn6m zn6ni ke dni zadiini znaleck6ho rikolu.

Znaled<5 dololka:

Znaleckf posudek je pod5n znaleckou kanceliiii, kter5 je zapsand v seznamu znalci veden6m
\, Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvEtvi ceny a odhady nemovitosti.

Znaleckri 0kon je zaps6n v evidenci posudkri pod poiadovfm iislem 006050/2025.

6.4. Otisk znaleck6 peleti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 13.2.2025

lng. Tom65

znalec

znaleck6 kancel6ie

Ocefioraci a znaledtC kance16l s.r.o.
znaleckii kanceliii
sidlo: V6clavsk6 nimEsti 808/66, 110 00 Praha

kancel6i: SuSilova 1938/26, 750 02 Pierov

e-mail: inf o@posudek.com
www.posudek.com


