Oceriovaci a znaleckd kanceld s.r.o.

se sidlem Vaclavské namésti 808/66, Praha, kanceld Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstiiku, vedend u rejstikového soudu v Praze, oddil C, vloika 178876

ZNALECKY POSUDEK
cislo: 26797/2025

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Oceriovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci sestavajici z pozemku p.&. St. 292/1 - zastavénd plocha a nadvori,
jeho# souéasti je stavba: StraZ pod Ralskem, €.p. 25, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.c.
St. 292/1), pozemku p.€. 251 - trvaly travni porost, pozemku p.&. 252 - zahrada a pozemku
p.&. 1797 - ostatni plocha, vie v k.0. Straz pod Ralskem, obec Straz pod Ralskem, okres Ceska

Lipa.

Zadavatel posudku: Mgr. Predrag Kohoutek
soudni exekutor, Exekutorsky urfad Tabor

Cechova 298
391 65 Bechyné

IC: 72073560
Cislo jednaci zadavatele: 152 EX 123/24-48
Cislo polozky v evidenci posudkii: 006050/2025
Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu

s §336, o.s.F., pro potfebu exekucniho Fizeni

Dle zdkona & 151/1997 Sb. v platném znéni, o ocefiovani majetku, dle ocefovacich
standardi, podle stavu ke dni 4. 2. 2025 posudek vypracovala znaleckd kancelaf:

Ocefiovaci a znalecka kanceldf s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovén v poétu 3 listinnych vyhotoveni, vyhotoveni islo:
Celkem posudek obsahuje 16 stran a 9 stran pfiloh.

V Praze, dne 13. 2. 2025.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zakladé usneseni, ze dne 21. 1. 2025, vydané Exekutorskym ufadem Tébor, ¢.j. 152 EX
123/24-48, byla ustanovena znaleckd kancelai a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.€. St. 292/1 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 1.102 m?, jeho? soucasti je
stavba: Strai pod Ralskem, &p. 25, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 292/1),
pozemku p.€. 251 - trvaly travni porost o vyméfe 400 m?, pozemku p.€. 252 - zahrada o
vyméfe 821 m’? a pozemku p.&. 1797 - ostatni plocha o vyméie 174 m?, vie v k.G. Straz pod
Ralskem, obec Straz pod Ralskem, okres Ceska Lipa.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prisluenstvi. Déale se zpracovateli ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
prisludenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zévad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.F., pro potiebu exeku¢niho Fizeni
¢.j. 152 EX 123/24-48. Vysledna hodnota stanovend timto znaleckym posudkem je pouze
vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejnizsi podani pfi drazbé (§336e, odst. 1
0.5.F.).

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zdvéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelafi zadnou skutegnost, majici vliv na
presnost zavérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiald.
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2. VYCET PODKLADU
2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat:

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly ziskany z vefejnych zdroj,
z dostupnych informacnich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladu, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocefiované nemovité véci, byla ziskdna z vefejnych databazi napf:
Cesky uFad zeméméFicky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regiondlni informaéni
servis), ePusa (e-portal Uzemnich samosprav), Cesky statisticky Grad a dalsi.

V pfipadé zdroji dat poskytnutych zadavatelem a dal$imi osobami byla akceptace pfedanych
zdroji provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvaiena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

Pfi zkoumani bylo obecné postupovano za dodrZeni platné pravni Gpravy (zdkon €. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku v aktudlnim znéni, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zidkona o
ocenovani majetku v aktudlnim znéni) a za wvyuziti aktudlnich metod a prostfedkd s
prihlédnutim i k Mezindrodnim oceriovacim standardim (IVSC).

2.2. Vycet vybranych zdrojui dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 101, pro k.u. StrdZ pod Ralskem, obec Strai pod Ralskem,
okres Ceska Lipa, vyhotoveny objednavatelem, dne 21.1.2025.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Straz pod Ralskem, obec StraZ pod Ralskem, okres Ceska
Lipa, vyhotoveny znaleckou kancelafi, dne 4. 2. 2025.

Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodriového plinu Ceské republiky a
mapovych podkladd tykajici se ocefované |lokality, uvefejnéné na adresich
https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Informace a skutecnosti sdélené objednavatelem.

Internetové stranky Ceského statistického ufadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM véetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spolecnosti
Diotima, s.r.o., Premyslovska 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuzity poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardi ocefovani a
platné legislativy.
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3. NALEZ
3.1. Popis postupu prFi sbéru ¢i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 4.2.2025 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kancelafe Ing. Radka MikuldSe a povinného, pana Petra Fucika s
rodinou.

Data realizovanych prodejl, obsahujici udaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kanceldfi dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
prisluiného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pripadé zdroju dat poskytnutych dalsimi osobami byla akceptace pfedanych zdrojl
provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat:

Data budou zpracovéna zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi ze sesbiranych a vytvofenych dat a z provedeného
mistniho 3etfeni, na zakladé kterych bude dospéno k vysledkim. Zjisténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho Zetfeni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypoctovd ¢ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spole€nosti Diotima, s.r.o., kdy podplrné vypoctové ¢asti a findlni editace
vystupnich textd budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluZeb Microsoft
Office.

V pripadé potfeby bude rovnéz upravena pofizena fotodokumentace pfedmétu ocenéni, a to
z diivodu ochrany osobnich udaja tietich osob.

3.3. Vycet zpracovanych dat:

Cenové udaje zjisténé prostiednictvim dalkového pFistupu do katastru nemovitosti,
prostrednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZena zadnd najemni, &i jind smlouva, na zakladé které by byl
prfedmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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Dle dostupnych tidaji z databaze Ceského Uradu zeméméficského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj Liberecky

Okres Ceska Lipa

Obec Straz pod Ralskem
Katastralni uzemi Straz pod Ralskem (756466)
Ulice Mimonska €. p. 25

pPsC 47127

Pocet obyvatel 3816

List vlastnictvi ¢islo 101

Vlastnik Fucik Petr

Mimonskd 25, 47127 Straz pod Ralskem

Celkovy popis predmétu ocenéni:

Jedné se o pfizemni, nepodsklepeny rodinny dim ze smideného zdiva s vyuZitym
podkrovim pod sedlovou stfechou krytou tadkou betonovou. Objekt je situovany do
padorysného tvaru obdélnika, nachdzi se v zastavéné, okrajové Casti mésta Strdi pod
Ralskem, v Fadové zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese:
Mimoniska 25, 471 27 Stra? pod Ralskem. Parkovani je mozné ve vlastni vedlejsi stavbé a na
vlastnim pozemku. Pozemky leZi v mirné sklonitém terénu, tvofi jednotny funkZni celek a
jsou pfistupné po verejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.c. 1750/1, ktery je ve
vlastnictvi mésta Straz pod Ralskem.

Dam je dle sdéleni povinného napojen na inzenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace a
obecni vodovod.

Objekt sestava ze 2 bytovych jednotek o velikosti 2+1 v I. nadzemnim podlaZi a 4+kk v
podkrovi kazda s kompletnim socidlnim zafizenim.

Zaklady: smisené Castecna izolace

Zdivo: smisené

Stropy: dfevéné tramové, klenbové

Stfecha: sedlova

Krytina: taska betonova

Klempitské konstrukce: ilaby - svody pozinkované

VnitFni omitky: vapenné hladké

Fasédni omitky: vépepn'é thbé - zahlazené, kontaktni zateplovaci systém
bez finalni vrstvy

Vnéjsi obklady soklu: -

Vnitfni obklady: keramické kuchyné - koupelny - WC

Schody: drevéné

Dvere: drevéné zdrubné kovové, drevéné, obloZkové

Okna: dfevéna euro okna

Podlahy obytnych mistnosti: plovouci podlahy, textilni krytiny

Podlahy ostatnich mistnosti: keramicka dlazba

Vytapéni: USTREDNI  kotlem na tuhd paliva se zasobnikem
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Elektroinstalace: 220V - 400V

Bleskosvod: NE

Rozvod vody: tepld - studend

Zdroj teplé vody: 2x kombinovany bojler

Instalace plynu: -

Kanalizace: kompletni odkanalizovani

Vybaveni kuchyng: 2x ku_chyﬁsvké linka - 3x dfez elekt’ricky'r sporak, skloker.
- 2x digestof varna deska, el. trouba

Vnitfni vybaveni: jadro zdéné

Zachod: 2x splachovaci

Ostatni: .

Plvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materiall, mistniho 3etfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 100 roku. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochéazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvku kratkodobych i dlouhodobych
Zivotnosti. V roce 1994 byla provedena rekonstrukce rozvodl elektro a c¢astena
rekonstrukce rozvodi vody v I. nadzemnim podlazi. V roce 2005 byl pofizen novy zdroj
vytapéni v I. nadzemnim podlazi. V roce 2009 byla provedena pfistavba objektu a prestavba
ptvodnich pudnich prostor na obytné podkrovi, pfi které byly ptvodni prostory vyvyseny.
Déle byla ve stejném roce provedena ¢astecna izolace zaklad( nopovou félii, byla provedena
rekonstrukce stfechy, oprava fasadnich i interiérovych omitek, bylo postaveno nové
schodisté do podkrovi, byla provedena vyména puvodnich oken za nova, byly pofizeny nové
zdroje teplé vody (bojlery), byly poloZeny nové podlahové krytiny a obklady v podkrovi a byla
provedena vymeéna stfesni krytiny a klempirskych konstrukci. V roce 2020 byla provedena
modernizace socialniho zazemi a rekonstrukce rozvod( vody v |. nadzemnim podlazi. Celkovy
technicky stav a udribu lze ke dni ocenéni uvaiovat jako stavba v dobrém stavu
s pravidelnou udrzbou.

PFi mistnim Setfeni bylo zjisténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Vedle rodinného domu, vlevo (pohled z pfistupové komunikace), je situovan jednoduchy,
dfevény pristfesek pod sedlovou stfechou krytou Sindelem.

Za rodinnym domem, vpravo (pohled z pfistupové komunikace), je situovana vedlejsi
stavba (stodola) smisené konstrukce pod sedlovou stfechou krytou taskou betonovou.

Za rodinnym domem, vlevo (pohled z pfistupové komunikace), je situovana pfizemni,
dievéna vedlej$i stavba pod sedlovou stfechou krytou vinitym eternitem, za kterou je dale
situovana pfizemni, dfevéna kilna s pultovou stfechou krytou vinitym eternitem.
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b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi tpravami:
- oploceni - drevéné laté a vinity plech s kovovymi sloupky a betonovou podezdivkou
- kovova vrata s dievénymi latémi
- kovova vratka s direvénymi latémi
- zpevnéna plocha betonova
- zpevnéna plocha dlaZdéna
- venkovni schody betonové
- foliovnik
- studna
- pfipojky IS

Dle mistniho 3etfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
material nejsou s draienymi nemovitymi vécmi spojeny zadnd prava & zavady, kromé
niZze uvedeného vécného biemene.

Movité véci, které by tvofily prislusenstvi k predmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

Kladné stranky oceriovanych nemovitosti:

- moZnost parkovani na vlastnim pozemku a ve vlastni vedlej3i stavbé
- lokalita vhodna k bydleni

- obcanska vybavenost mésta na dobré trovni

Zaporné stranky oceniovanych nemovitosti:
- horsi dochazkova vzdalenost do centra mésta
- v obci neni plynové vedeni
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4. POSUDEK

Vymezeni pojmi dle legislativy:
Definice dle zdkona €. 151/1997 Sh.:

§2, odst. 1, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,, Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zplsob oceriovadni, oceruji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvidstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zviéstni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V odivodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud zviéstni prévni
predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Davody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdakona rozumi odhadovand &dstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluZba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdad ze
stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pri tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaja,
musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimofdadnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho a kupujiciho ani viivu
zvldstni obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni_hodnotou predmétu
ocenéni je odhadovand &dstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpisobu
oceriovdni, a to zejména zpisobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pfi urceni
trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trZni rizika a pfedpokldadany vyvoj na diléim ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.”
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4.1. Popis postupu pfi analyze dat:

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladl
poskytnutych zadavatelem a opatfenych znaleckou kancelafi, déle bylo provedeno doplnéni
podklad( formou obstarani zdroj cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢i vzdalengjsim okoli, rovnéi byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstupt, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatkd a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2. Vysledky analyzy dat:

I. Obvykla cena predmétu ocenéni

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soufasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliiny, jejichi prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve
vétiiné pfipadl jsou znamé ceny vzorkd vyjadreny jako dosaZzené, dohodnuté ¢i navrhované
finanéni Eastky za porovndvané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. Protoze i
hledané porovnévaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovdna jako cena za celek,
je nejjednodu3dim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé K¢/celek, resp. Ké/ks, a
pfipadné cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni
hierarchické usporadani vzork(, provadét vtéchto jednotkdch. Vyhody tohoto zplsobu
spotivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny
ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, e jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich predpokladané kontribuce a ndsledné je vyuZit pro cenové Upravy ve
formé srazek a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou
porovnavaci hodnotu ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny
vzork(, a Gpravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzadjemné pfizpisobovéni cen, jejich
vyrovnavani, ,sefizovani” ¢ ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces
obvykle pouZivén termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, hor3i neZ nemovitosti
oceriované, |ze predpokladat, 7e ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu neZz nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, |ze predpoklddat, Ze ocefiované nemovitosti maji nizsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (neZ vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzork:

Pfi vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo
zajistit, aby nemovitosti byly podobné predeviim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro uéastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouiZiti jednotlivymi ucastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuZiti G€astniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné
zivnosti, pro vétsi spole¢nosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuZiti ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuZitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moZnosti daldiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych Géastnikd trhu (napf. podfadné, bé&iné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regionalni, celostatni, nadndrodni),

- Fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu krozpoitovym omezenim poptévajicich a
predstavdm nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorkl je realizovan prostiednictvim vefejné dostupnych dat a
udaja.

Pouzité koeficienty:

- koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

- koeficient velikosti zohledriuje vliv rozdilné velikosti porovnatelného vzorku (&im vétsi
objekt, tim niZsi cena za jednotku porovnani),

- koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouzité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdénd, dievéna, smidenad),

- koeficient technického stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu
porovnatelného vzorku,

- koeficient pozemku vyjadfuje vliv rozdilné celkové vyméry pozemki ve funkénim celku
porovnatelného vzorku,

- koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendaini
Etvrtleti pravnich Gcinkd zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktudlni cenové Urovné,
a to za vyuziti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB HypoteZni banky, ktery sleduje vyvoj cen
rodinnych domu v ¢ase.

- koeficient spoluvlastnictvi zohledriuje skute¢nost, zda porovnatelny vzorek byl prodan
jako celek, &i idealni spoluvlastnicky podil.
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Srovnatelné nemovité véci

1. Rodinny diim, k.u. Dubnice pod Ralskem, okres Ceska Lipa
Pozemek: St. 241/4, LV 185 Soucasti je stavba: Dubnice, &.p. 203, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.500.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 27.09.2024. Pravni Géinky zdpisu k okamzZiku 30.09.2024 15:10:27. Zapis  V-5669/2024-501
proveden dne 22.10.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zépisu podie listiny
pozemky: St. 241/4, LV 185 Soucasti je stavba: Dubnice, &.p. 203, rod.dim; St. 433, LV 185 Soucasti je

stavba: Dubnice, &.e. 32, zem.stav; 782/5, LV 185

(Z vySe uvedené kupni smlouvy bylo zjisténo, Ze pfedmétem prodeje byl ideélni
spoluvlastnicky podil ve wii 1/2 k vy$e uvedenym nemovitym vécem, kdy skutenost, Ze se
jednalo o prodej podilu, je v ramci ceny néleZité zohlednéna. Kupni cena za podil 1/2 €inila 3
500 000,- K& coZ odpovida cené za celek ve vysi 7 000 000,- K¢.)

2. Rodinny dim, k.. Hefmanice v Podjestédi, okres Liberec
Pozemek: St. 133, LV 474 Soucasti je stavba: Hefmanice v Podjestédi, &.p. 47, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 7.400.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 31.07.2024. Pravni G&inky zépisu k okamziku 31.07.2024 10:44:50. Zapis  V-6007/2024-505
proveden dne 22.08.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamZiku zapisu podile listiny
pozemky: St. 133, LV 474 Souéasti je stavba: Hefmanice v Podjestédi, €.p. 47, rod.dim; 1125, LV 474,

1128, LV 474; 1129, LV 474; 1131/3,LV 474; 1131/4, LV 474; 3102/9, LV 474

3. Rodinny dim, k.u. Jitrava, okres Liberec
Pozemek: St. 301, LV 415 Souéasti je stavba: Jitrava, &.p. 99, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.230.000,00 CZK
Listina, které je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 14.11.2024. Pravni G&inky zédpisu k okamziku 02.12.2024 15:47:02. Zapis = V-9612/2024-505
proveden dne 30.12.2024.
Nemovitosti, u kterych dosio spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 30/1, LV 415 Soudasti je stavba: Jitrava, &.p. 99, rod.dam; St. 294, LV 415 Soucasti je

stavba: bez Eplée, garaZ; 30/2, LV 415; 32,LV 415 3311, LV 415, 371, LV 415; 171209,
LV 415; 171210, LV 415

Stanoveni obvyklé ceny

1. Rodinny dim, k.G. Dubnice pod Ralskem, okres Ceska Lipa
Cena nemovité véci (CN) 7 000 000,—- K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna
Kvelikosti 1,00 srovnatelna
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna
Ktechnického stavu 1,00 srovnatelny
Kpozemku 0,90 1.102 m2 - hor3i pozemkové zazemi
Kdamm realizace 1,00 309.2024
Kspoluviastnictvi 0,90 prodan podil 1/2
Upravena cena (UC) 8 641 975,31 K¢
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2. Rodinny diim, k.. Hefmanice v Podjestédi, okres Liberec

Cena nemovité véci (CN) 7 400 000,—- K¢

Kpolohy 0,95 mirné horsi, neZ ocefiovana nemovitost
Kvelikosti 1,00 srovnatelnd

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 1,00 srovnatelny

Kpozemku 1,10 3.841 m2 - lepsi pozemkové zdazemi
Kdatum realizace 1,00 31.7.2024

Kspoluviastnictvi 1,00 prodéno jako celek

Upravena cena (UC) 7 081 339,71 K&

3. Rodinny dim, k.u. Jitrava, okres Liberec

Cena nemovité véci (CN) 5230 000,- K¢
Kpolohy 0,95 mirné horsi, neZ ocefiovana nemovitost
Kvelikosti 1,05 vyraznéji mensi, neZ ocenovana

nemovitost
Kkonstrukce 1,00 srovnatelnd
Ktechnického stovu 0,90 horsi, nez ocennovana nemovitost
Kpozemku 0,90 1.554 m2 - horsi pozemkové zazemi
Kdatum realizace 1,00 2.12.2024
Kspoluviastnictvi 1,00 prodano jako celek
Upravena cena (UC) 6 472 972,55 K¢
kde UC=CN/ (Kpolahy X Kyelikosti X Kkonstrukce X Ktechnického stavu X Kpozemku X Kdatum reaiizace X
Kspofwfasmictvi)
Minimalni cena 6 472 972,55 K¢
Primérna cena >uc/s3 7 398 762,52 K¢
Maximalni cena 8 641 975,31 K¢
Obvykla cena 7 400 000~ K¢
Obvykla cena 7 400 000,- K¢
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Il. Vécné bfemeno vaznouci na predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene (podle listiny) ke stavbé Soustavy na pozemcich, k
umisténi a provozovani Soustavy na pozemcich, pravo neomezeného pfistupu a pfijezdu k
Soustaveé pres pozemky v souvislosti se zfizovanim, provozem, opravami a udrzbou Soustavy,
které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne
26.02.2007. Pravni U€inky vkladu prava ke dni 01.03.2007. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve
prospéch:

- CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Détin IV-Podmokly, 405 02 Dé&¢in

a vazne na:

- Parcela: St. 292/1

Dle zakona €. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni se cena v&cného bifemene dle § 39a ocefovaci
vyhlasky urcuje v zavislosti na poctu let jeho daliho trvani a roéniho uZitku opravnéného,
kromé Casové neomezeného redlného bfemene a vykupitelné sluiebnosti. Ro¢ni uZitek z
vécného bfemene se uréi jako soucet vSech dilCich roénich uZitki, které plynou
opravnénému z vécného bfemene.

Dilgi roéni uZitek se obvykle zjisti z roéniho obvyklého ndjemného uréeného podle § 1a
oceriovaci vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji &asti se zohledn&nim
pripadnych nakladd na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény,
kdy obvyklé ndjemné se urci vynasobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych
sluZebnosti roénim obvyklym ndjemnym za mérnou jednotku v K¢&.

Pokud nelze v ostatnich pfipadech obvyklé najemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi
urceni ro¢niho uZitku ze simulovaného najemného, které se uréi ve wii 5 % ze zjisténé
jednotkové zdkladni ceny upravené vécnym bfemenem zatizené nemovité véci, ur¢ené dle
ocefovaci vyhlasky, kdy od takto zjisténého najemného se odeéte obvykld cena nakladd na
zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

Pocet let daldiho trvani vécného bfemene se uréi jako doba, kterd uplyne od roku, ke
kterému se ocenéni provadi, do zéniku vécného bfemene. Nelze-li datum zaniku vécného
bfemene ze smlouvy o zfizeni vécného bremene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na
dobu Zivota, ma se za to, Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jedna o

a) osobni vécné bfemeno sjednané na dobu Zivota, primérny pocet let dalsiho trvani
vécného brfemene se urCi z tabulky €. 3 prilohy 22a ocenovaci vyhlasky podle véku

opravnéného k datu ocenéni;
b) ¢asové neomezenou osobni sluebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma

se za to, Ze sluZebnost byla sjednana na dobu neurcitou;
c) sluZebnost opory cizi stavby, poet let daliiho trvani vécného bfemene se urci podle dalsi

Zivotnosti stavby nebo konstrukce, ktera je zatizena touto sluZzebnosti.

V tomto konkrétnim pfipadé nelze zjistit cenu vécného bfemene, proto je vécné bremeno
ocenéno pausalné penéini ¢astkou ve vysi 10 000,- KcC.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuZito zdkladnich obecné uzndavanych metod ocenéni, kdy
vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE

Obvykla cena urcena ze sjednanych cen
7 400 000,- K&

Movité véci
0~ Ké

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady vaznouci (vécnd bfemena) byly zjistény, jsou.*

-10000,- K¢

*Konstatovano na zdkladé podkladi dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a diléich
vysledk( analyzy dat a zavérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledki
analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zakladé usneseni, ze dne 21. 1. 2025, vydané Exekutorskym ufadem Tabor, ¢.j. 152 EX
123/24-48, byla ustanovena znalecka kancelaF a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.&. St. 292/1 - zastavénd plocha a nadvofi o vymére 1.102 m?, jeho# soudasti je
stavba: StraZ pod Ralskem, &.p. 25, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 292/1),
pozemku p.& 251 - trvaly travni porost o vyméfe 400 m?, pozemku p.& 252 - zahrada o
vyméfe 821 m? a pozemku p.& 1797 - ostatni plocha o vymére 174 m?, vie v k.G. Straz pod
Ralskem, obec StraZ pod Ralskem, okres Ceska Lipa.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prisludenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
prisludenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

6.2. Odpovéd:

Po zvaZeni viech dostupnych informaci a zjisténych skuteénosti a s pfihlédnutim k vysledkam
analyzy dat, konstatujeme, Ze nize uvedend obvykld cena nejlépe odpovida aktudlni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréend ze sjednanych
cen porovnanim €ini

7 400 000,- KC (Obvykla cena bez zohlednéni vaznoucich prav a zévad)
Cena slovy: sedmmiliontctyfistatisic K¢

Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréena ze sjednanych
cen porovnanim cini

7 390 000,- K¢ (Obvykla cena se zohlednénim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: sedmmilionitfistadevadesattisic K&

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny Zzadné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skute€nosti sniZujici jeho presnost.

Seznam priloh obsahujici celkem 9 stran:
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy
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Konzultant a diivod jeho pFibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mi¢och
Ing. Petr Zahrada

Odména nebo nidhrada nakladi znalce:
Odména a ndhrada hotovych vydaji byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v
platném znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecka doloika:

Znalecky posudek je podan znaleckou kanceldfi, ktera je zapsana v seznamu znalc vedeném
Ministerstvem spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky Ukon je zapsén v evidenci posudkd pod pofadovym éislem 006050/2025.

6.4. Otisk znalecké peéeti: ,.--;t:{;«-'\‘_}i.‘;r'{,f‘f,\
: K& ka4

PRAE AN
) ¥

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 13. 2. 2025

Ing. Tomas Vingralek _
znalec vykonavajici|ginnost prostrednictvim
znalecké kancelare \ :

Ocenovaci a znalecka kanceldF s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelar: Sugilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




