ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 0034536/2025 - ¢ast B

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

pozemek 174/1 a 174/2, vie v k.. Stary Dub a obci Cesky Dub, zapsané na LV &. 46, vedené u
Katastralniho tfadu pro Liberecky kraj, KP Liberec

Znalec: Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Cislo posudku v evidenci znalce: 26

Zadavatel: Exekutorsky ufad Liberec, Pan Mgr. Petr Polansky
Voronézska 144/20
46001 Liberec

Cislo jednaci: 131 Ex 3342/24-42

OBVYKLA CENA 4 920 000 K¢

Pocet stran: 26 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 18.2.2025 Vyhotoveno: V Trutnové 31.03.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocetiovani majetku):

Ukolem je stanovit obvyklou cenu
- nemovité véci povinného a jejich soucasti
- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci
- zjistit vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni priava s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhodam z vécného biemene a najemnému pravu

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci je provadéno pro ucel odhad obvyklé ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci. Vynosova metoda pouzita nebude,
protoze ocenovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému ndjemnému.

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny nézor na obvyklou cenu vyse uvedeného majetku, jako
by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a
pravnim skute¢nostem, platnym ke dni mistniho Setieni.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni zndmo nic o tom, ze by znalecky posudek mél
zaroven slouzit 1 pro jiny ucel jako napt. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spolecnosti,
stanoveni nomindlni hodnoty zajiStovaciho instrumentu Gvéru, stanoveni ndkladu majetkové dané
nebo pro jiny, vyse nespecifikovany ucel.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Dle usneseni ¢.j. 131 Ex 3342/24-42 je predmétem ocenéni pozemek p.C. 97 se stavbou RD ¢p. 51,
pozemky p.¢. 98/1, 99/1 99/2 se stavbou bez Cp. a pozemky p.C. 100, 174/1 a 174/2, zapsané na LV
¢. 46 a dale podil id. 1/2 na pozemku p.¢. 103/2 a 104 zapsany na LV €. 307, vSe v k.u. Stary Dub a
obci Cesky Dub, vedené u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, KP Liberec, v této ¢asti ocenéni
jsou ocenény pozemky p.¢. 174/1 a 174/2.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 18.2.2025 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Znalec pfi vybéru zdroju dat vychazel z:

Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejii obdobnych nemovitych véci
Databéze CSU pro informace o obcich

Informaci od zadavatele

Mistniho Setfeni - obhlidky na misté

2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

1. Vypis z KN, LV ¢. 46

2. Kopie KM a PM potizend dalkovym pristupem

3. Zakon €. 151/1997 Sb v platném znéni

4. Skuteénosti zjisténé pii mistnim Setfeni dne 18.2.2025. Povinna spoleénost Cesky Dub 51,
s.r.o. byla obesldna do datové schranky. Mistniho Setfeni se nikdo nezucastnil a neposkytl
soudinnost a nezpiistupnil oceftovanou nemovitou véc. Zadosti o soudinnost byl obeslan stavebni
ufad.

5. Uzemné planovaci dokumentace

6 Fotodokumentace pofizena znalcem

7. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia
8 Usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 131 Ex 3342/24-42

9. Cenové¢ udaje zobchodovanych pozemkll www.cuzk.cz - V-3015/2024-505, V-807/2024-
505, V-10302/2023-505
10. Povodiiové zprava www.cap.cz

Odborna literatura:
Bradac, A. a kol. Vécna bifemena od A o Z, Linde, Praha, 2009
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Akademické nakladatelstvi (;ERM, s.r.0. 2009
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IOM VSE Praha Néavrh standardu pro ocenovani nemovitosti trzni hodnotou Praha, zati 2012

Zékon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech ¢. 254/2019, Sb.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Pokud zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF €. 370/2024 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé 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.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které¢ se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ii¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfii stanovené uUrokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru i tvorbé dat

Dle dalkového néhledu www.cuzk.cz bylo zjisténo, Ze v oceniované lokalité¢ a jejim okoli se v
poslednich 12 mésicich zobchodovalo 4 zastavitelné¢ pozemky. Na zaklad¢ stanovenych kritérii byly
ze ziskanych vzorki pouzity 3, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Liberec, obec Cesky Dub, k.1 Stary Dub
Adresa nemovité véci:  Stary Dub, 463 43 Cesky Dub

s 7

Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢. 46
Vlastnické pravo
Stary Dub 51 s.r.o0., Francouzska 835/29, Vinohrady, 12000 Praha 2

Dokumentace a skutecnost

Dle UPD jsou pozemky vedené jako plocha SV (bydleni smisené venkovské, pozemek p.¢. 174/1
jako plocha D4).

SmiSené obytné — venkovské - SV
Hlavni vyuziti:
- bydleni venkovského charakteru a umisténi ostatnich zafizeni, kterd podstatné nerusi bydleni

Ptipustné vyuziti:

- bydleni v rodinnych domech s hospodatfskymi stavbami, uzitkovymi zahradami a piipadnym
chovem drobnych hospodatskych zvirat

- objekty slouzici individualni a rodinné rekreaci

- obchodni zafizeni v souvislosti s hlavnim vyuZzitim

- vefejné stravovani a ubytovani, penziony v souvislosti s hlavnim vyuzitim

- administrativa a vefejna sprava v souvislosti s hlavnim vyuzitim kulturni, socialni, zdravotni a
sportovni zafizeni v souvislosti s hlavnim vyuZzitim

- zafizeni na zpracovani a vykup zeméd¢lské produkce

- zatizeni drobné vyroby a sluzeb nerusici bydleni

- odstavna a parkovaci stani

- pozemky dopravni a technické infrastruktury pro obsluhu feSeného tzemi

- zeleni vefejnd a soukroma, drobnd architektura jako soucast ploch vefejné a soukromé zelen¢, malé
vodni plochy a bazény

Podminéné ptipustné vyuziti:



- pozemky staveb vyroby (charakteru drobné¢ a femeslné vyroby) za podminky, Zze svym
provozovanim a technickym zafizenim nenarusi uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji
kvalitu okolniho prostfedi a svym charakterem a kapacitou nezvysuji dopravni zaté¢z v tzemi

- bytové domy, za podminky max. podlaznosti 3 NP

Nepftipustné vyuziti:
- stavby, zafizeni a ¢innosti neslucitelné s hlavnim, pfipustnym a podminén¢ pfipustnym vyuzitim

Podminky prostorového uspotadani:

- charakter a struktura zastavby: volnd individualni zastavba na samostatné¢ vymezenych pozemcich,
budovy prevazné umist'ované a orientované smérem do ulice (k vefejnému prostranstvi)

- novostavby a zmény staveb stdvajicich staveb budou respektovat stdvajici urbanistickou a
architektonickou strukturu okolni zédstavby a to zejména pii umisténi na pozemku a vyskovém
osazeni v terénu

- dostavby a zmény staveb budou respektovat vyskovou hladinu okolni zastavby

- max. podlaznost: 2 + U, resp. 2 nadzemni podlazi + podkrovi

- minimalni velikost stavebniho pozemku: 800 m2

Dle BPEJ:

p.¢. 174/1

71410 ¢ast o vymeéie 98 m* - Trida ochrany II, nadprimérmé produkéni piidy, vysoce chranéné
71440 ¢ast o vyméie 4068 m? - Tiida ochrany III, primérné produkéni pidy, vyuzitelné v izemnim
planovani

p.¢. 174/2
BPEJ
71440 v celé plose - Ttida ochrany III, primérné produkéni pidy, vyuZzitelné v izemnim planovani

Mistopis

Cesky Dub je mésto na severu Cech lezici v okrese Liberec, v Libereckém kraji. Lezi na jih od
Jestédu, asi 12 km jizné od mésta Liberce. Je pfirozenym centrem Ceskodubska a vyznamnym
mistem Podjestédi. Mé&sto ma pies témer 3 tisice obyvatel, je v ném matetskd, zakladni a zakladni
umeélecka Skola. Protékaji jim potoky JeStédka a RaSovka. Historické jadro mésta je od roku 1992
méstskou pamatkovou zoénou. Mésto méd pouze silnicni spojeni, na vychod vede silnice do
Hodkovic nad Mohelkou, kde se napojuje na rychlostni silnice R35. Ve mésté je autobusova stanice,
dopravni trasy vedou mimo jiné do Liberce, Mnichova Hradi$té a Turnova. Cesky Dub II, Horni
Piedmésti, je ¢ast mésta Cesky Dub v okrese Liberec. Nachazi se na severu Ceského Dubu. Je zde
evidovano 83 adres.Cesky Dub II lezi v katastralnim tizemi Cesky Dub o vyméfe 9,04 km?2.

Stary Dub je vesnice, ¢ast mésta Cesky Dub v okrese Liberec. Nachazi se asi dva kilometry severng
od Ceského Dubu. Vede jim silnice 11/278. Stary Dub je také nazev katastralniho izemi o rozloze
2,12 km2. Prvni pisemna zminka o vesnici pochazi z roku 1556.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha I orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkta: X RD O byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: /O voda [/ [ kanalizace O /0 plyn
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vef. / vl. / O elektro [ telefon 0 dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Piistup k pozemku zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

193/1 Mésto Cesky Dub, nam. Bedficha Smetany 1, Cesky Dub I, 46343 Cesky
Dub

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované pozemky p.C. 174/1 a 174/2 na sebe navazuji, nalézaji se v severni okrajové casti mésta
Cesky Dub, v &asti ktera neni srostla s obci zvané Stary Dub, v okolni fidké zastavbé ptvodnich
rodinnych domti a zemédélskych usedlosti, v lokalit¢ bez obcanské vybavenosti v dochozi
vzdalenosti, v misté je pouze autobusova zastavka, kterd je vzdalena cca. 300 m. Centrum obce s
komplexni obcanskou vybavenosti (méstsky uiad, pracovni tfad, posta, policie, knihovna, domov
diichodctl, ZS a MS, 1ékafi, 1ékarny, banky, pojistovny, obchody a sluzby ) je vzdalené cca. 2,1 km.
Uzemi je z &asti zainvestované, v dosahu jsou sitd NN a VV. Pozemek p.¢. 174/1 je ptistupny ptimo
z veifejné zpevnéné komunikace na pozemku p.¢. 193/1, pozemek p.¢. 174/2 neni piimo piistupny z
vefejné komunikace, pfistup je mozny pies pozemek p.¢. 174/1. Uzemi je mirné svazité, v &asti
pozemku se nachazi trvalé porosty dievin (bez trzni hodnoty, hodnota palivového dieva).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inZenyrskych siti)
ANO Vécna bifemena ovlivityjici obvyklou cenu

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaft: LV €. 46

Vlastnické pravo

Stary Dub 51 s.r.0., Francouzska 835/29, Vinohrady, 12000 Praha 2

Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zptisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Podzastavni pravo

Zakaz zcizeni a zatizeni
Zastavni pravo smluvni



Jiné zapisy

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
Zahdjeni exekuce - Stary Dub 51 s.r.0.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Nebyla predlozena najemni smlouva, predpokldda se, Ze nemovitosti uziva viastnik

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m?* uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemku

Pozemky
Porovnavaci metoda

Pfi porovnani pozemki byly dale vzaty v tivahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemki, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle izemn¢
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemk, apod.

Pozemky p.¢. 174/1 a 174/2 jsou piistupné z vefejné komunikace na pozemku p.&. 193/1, dle UPD
jsou vedené jako plocha SV (bydleni smiSené venkovské, pozemek p.¢. 174/1 jako plocha D4), jsou
travnatou plochou. Uzemi je ¢asteéné zainvestovano, v dosahu jsou fady VV a NN, mozné piipojky
bez zjidténi kapacit a moznosti napojeni na VK. Uzemi je mirné& svazité. Uzivani v souladu s
pravnim stavem. Obec nema platnou cenovou mapu stavebnich pozemki.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: zastavitelny pozemek

Lokalita: Cesky Dub

Popis: Pozemek p.¢. 1423/3 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni v-3015/2024-505
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 0,98
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90




uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]
1 640 000 774 2 118,86 0,56 1 186,56
Nazev: zastavitelny pozemek
Lokalita: Cesky Dub
Popis: Pozemek p.¢. 952/1 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni V-807/2024-505
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 0,98
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,10
vybavenost pozemku - 0,95
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [ m®] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&¢/m® ]
2 500 000 2112 1183,71 0,65 769,41
Nazev: zastavitelny pozemek
Lokalita: Hodkovice nad Mohelnou
Popis: Pozemek p.¢. 2216/2 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni v-10302/2023-505
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 729 250 1213 2 250,00 0,45 1 012,50
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 769,41 K&/m*
Primérné jednotkova porovnavaci cena 989,49 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 1 186,56 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Bylo zjisténo, Ze se trzni hodnota stavebnich pozemkt a pozemkl v FC pohybuje v intervalu od 800
- 1200,- K&/m?®, v tomto piipadé jednotkovd cena za m?® plochy pozemku zastavitelného je
indikovana pii sttedni trovni. Uplatnéna korekce 0,7- uvaha zpracovatele k zasitovani a vyjezdu na
vetejnou komunikaci.



Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké ]
orna pada 174/1 4166 989,49 4122215
orna pida 174/2 811 989,49 802 476
Celkova vyméra pozemki 4977 Hodnota pozemkii celkem 4924 691
4.3. Vysledky analyzy dat
Hodnota pozemku 4 924 691 K¢
Obvykla cena 4 920 000 K¢

slovy: Ctyti miliony devét set dvacet tisic K¢

Silné stranky
Klidna lokalita, pfistup z veiejné komunikace

Slabé stranky
Lokalita bez obcanské vybavenosti v dochozi vzdalenosti

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1-5 zakona €.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné neékterych zdkonii (zdkon o ocenovani
majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Po nemovitostech uvedené¢ho typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSt€énému
technickému a pravnimu stavu t.j. Pozemkii dle UPD vedenych jako plocha pro bydleni, tvorici
tizemni rezervu, v klidné okrajové ¢asti obce Cesky Dub, piistupné ze zpevnéné komunikace,
bez ob¢anské vybavenosti v dochozi vzdalenosti, s dobrou dopravni dostupnosti a obsluZnosti,
v dané lokalité je nabidka mirn€ vyssi nez poptavka.

S prihlédnutim ke vSem faktim jsem nazoru, Ze nemovitosti jsou za navrZenou porovnavaci
cenu obchodovatelné.

Vypocet :
Predbézna hodnota dle srovnani 4924 691,-K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypoétu srovnavaci hodnoty - na nemovitostech zapsanych na ¢asti
LV ¢. 46, zaokrouhleno

- nemovité véci povinného a jejich prisl. 4920 000,-K¢

- prisluSenstvi uvedené nemovité véci 0,-
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- vécna biremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava s nemovitou véci spojena
- nezjisténa 0,-
- vyhody a ndjemné pravo — nezjiSténo 0,-

5.2. Kontrola postupu

Pro ur¢eni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejn¢ pfistupné databaze a data z realitnich kancelari

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

C) Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

D) Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory

E) Na zaklad¢ interpretace vysledkii analyzy byla stanovena obvykla cena

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Na zéklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametri, mistniho Setfeni, vysledkl ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktorii navrhuji obvyklou cenu
nemovitosti - pozemKy p.¢. 174/1 a 174/2 v k.ii. Stary Dub a obci Cesky Dub, zapsané na LV &.
46, vedené u Katastralniho urfadu pro Liberecky kraj, KP Liberec, se zohlednénim prav a
zavad:

Obvykla cena 4920 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony devét set dvacet tisic K¢

Takto urcena vysledna cena je podkladem pro stanoveni nejniz§iho podani v drazbé podle §
336e o.5.F.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku znalce.
Zavér je vysoce pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV 5
Snimek katastralni mapy
Fotodokumentace nemovitosti
Mapa oblasti
Usneseni o ustanoveni znalce
Pozvanka
UPD
Povodiiové mapa

—_— = QD = = N
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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Usneseni o ustanoveni znalce

Exekutorsky uiad Liberec VoronéZzski 144/20, 460 01 Liberec I, Staré Mésto
Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky
e-mail: urad@exekuceliberec.cz, www: http://www.exckuceliberec.cz,ID DS: bxhg8w4

) Cislo jednaci: 131 EX 3342/24-42
USNESENI

Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky, Exekutorsky tfad Liberec se sidlem Voronézska 144/20, 460 01
Liberec 1, Staré Mésto, z povéfeni k vedeni exckuce, které vydal Obvodni soud pro Prahu 2 dne 24.10.2024
pod ¢&j. 31 EXE 472/2024-11 , podle exekuéntho titulu - rozsudek ¢j. 19 C 143/2023-35, ktery vydal
Obvodni soud pro Prahu 2 dne 09.04.2024 a ktery se stal pravomocnym dne 30.04.2024 a vykonatelnym dne
04.05.2024, usneseni ¢.j. 58 Co 249/2024-51, ktery vydal Méstsky soud v Praze dne 19.07.2024 a ktery se
stal pravomocnym dne 30.07.2024 a vykonatelnym dne 30.07.2024, k navrhu
oprivnéného: ILONA KATZOVA, Podnadraini 910/10, 19000, Praha 9 - Vysotany, 1C 17162530,
zast, Cerych Ondiej, Mgr., advokat, Ndrodni 58/32, 11000, Praha 1 - Nové Mésto
proti povinnému: Stary Dub 51 s.r.o0., Francouzsk# 835/29, 12000, Praha 2 - Vinohrady, IC 10745581
k uspokojeni pohledavky opravnéného ve vysi 1124 933.00 K¢ s
pifslusenstvim
rozhodl na zdkladeé § 28, § 52, § 66 a § 69 zikona ¢. 120/2001 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisti (exckucni
fad) a v souladu s ustanovenim § 336 zakona ¢. 99/1963 Sh. ve znéni pozdgjsich predpisi, obcansky soudni
fad

takto:
I. Znalcem se ustanovuje Ing. Danielis Michal, Zlata Olesnice 151, 54101, Zlata Olesnice, IC 13531140

znalec v oboru ckonomika (odvéivi ceny a odhady) se zvlastni specializaci pro odhady staveb a
nemovitosti.

I1. Znalci se uklada. aby v souladu s § 66 odst. 5 exckuéniho fadu ve lhité do 90 kalendainich dna
od pravni moci tohoto usneseni:

a) ocenil nize uvedené nemovitosti a jejich soucasti / spoluvlastnicky podil povinného
na nemovitostech a jejich soucastech,

b) urcil a ocenil jejich pfisluSenstvi,

c) zjistil vécna bfemena a najemni prava spojena s ocefiovanymi nemovitostmi

a to se zohlednénim zjisténych véenych bfemen nebo ndjemnich prav obvyklou cenou podle
zvlasiniho pravniho piedpisu (§ 2 odst. 1. zakona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni — zdkon
o ocenovani majetku), pficemz téz jednotlivé uvede, o jakou &astku se vlivem zjistén¢ho vécného
biemene ncbo najemniho prava snizila obvykla cena nemovitosti oproti stavu, kdy by zjisténym

vécnym bfemenem nebo ndjemnim pravem oceiované nemovitosti zatizeny nebyly,

d) vyjadfil se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby zvécného biemene piiméfenou
zjisténému véenému biemeni a ndjemné ze zjisténého ndjemniho prava za v misté a ¢ase obvyklé a
toto nalezité zdivodnil;

Jkres: CZ0513 Liberec Jbec: 563960 Cesky Dub
Hat.gzeml: 697818 Stary Dub List vlastnictvi: 46
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] Drun poZemku ZP

97 607 zastavéna plocha a

nadvori
: Stary Dub, ¢.p. 51, rod.dum
mikt p.&.: 97
98/1 74 ostatni plocha jina plocha
99/1 505 zahrada zemédélsky pudni
fond
99/2 B0 zastavéna plocha a
nadvori
/ce, jina st.
Bolsit 99/2
100 1417 zahrada zemedelsky pudni
fond
174/1 4166 orna puda zemédélsky pudni
fond
174/2 811 orna puda zemédélsky pudni
fond

1. Znalci se uklada, aby nemovitosti, jejich soucasti a prislusenstvi a vécna bfemena a najemni prava
k témto nemovitostem ocenil jednotlivé, pouze v pipadé¢, Ze nekteré nemovitosti spolu tvori funkéni
celek, aby tyto nemovitosti ocenil jakou soubor a uved| konkrétni okolnosti, které toto dokladaji.

IV.  Povinnému a dal§im osobam, které maji k nemovitostem najemni, uzivaci nebo jina obdobna prava se
uklada:
- umoznit znalci prohlidku nemovitosti a jejich prisluenstvi a movitych véci, které tvofi
pfisluSenstvi nemovitosti, potfebnou k provedeni ocenéni a to véetné vstupu na pozemky, do budov
a jednotek:

- umoznit znalci zji§téni stavu vécnych bifemen a najemnich prav s nemovitostmi spojenych;

- predlozit znalei listiny potiebné k ocenéni nemovitosti a jejich pfislusenstvi, véenych biemen a
nijemnich prava s nimi spojenych, zejména najemni smlouvy a listiny prokazujici véend biemena,
predkupni a jind véend prava, ndjemni prava a listiny svédéici o nabyti vlastnictvi k ocefiovanym
nemovitostem;

- zdrzet se jednani, které by branilo znalci spinit ulozeny kol nebo které by jeho splnéni stézovalo.

Odivodnéni:

Dle § 69 zikona €. 120/2001 Sb.. exckucniho fddu se na provadéni exckuce prodejem nemovitosti pfiméfené
pouziji ustanoveni ob&anského soudniho fadu. Dle ust. § 335a odst. 2 o.s.f. se nafizeni vykonu rozhodnuti
vztahuje na nemovitost se viemi jejimi souc¢astmi a pfisludenstvim; to plati i o movitych vécech, které jsou
piislusenstvim nemovitosti.

Dle § 336 odst. 1 o.s.f. ustanovi soudni exekutor po pravni moci usneseni o nafizeni exekuce znalce,
kterému ulozi, aby ocenil nemovitost a jeji prislusenstvi cenou obvyklou. Podle ust. § 66 odst. 5 e.f. oceiuje
znalec nemovitosti a jejich piisluenstvi obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu.

Jelikoz k ocenéni nemovitosti a jejich pfisluSenstvi je potfeba odbornych znalosti z oboru ekonomiky,
soudni exekutor v souladu s ust. § 336 odst. 1 a § 127 o.s.F. piistoupil k ustanoveni znalce.

Poucéeni:

Proti tomuto usneseni neni odvolani pfipustné dle § 202 odst. 1 pism. a) o.s.f.

Znalec je vylouten zvykonu funkce, jestlize lze mit pro jeho pomér k véci, k Géastnikim fizeni nebo
k jejich zdstupctim pochybnost o jeho nepodjatosti.
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Namitky podjatosti proti osobé znalce je moZno podat do 8 dnii od doruceni tohoto usneseni Exekutorskému
Gfadu, jinak se bude mit za to, Ze ucastnici s ustanovenym znalcem souhlasi. V namitce musi uvedeno, proti
kterému znalci sméFuje a v &em je spatfovan divod pochybnosti o jeho nepodjatosti a jakymi dikazy mize
byt prokdzin,

Pokud se znalec dozvi o skutecnostech, pro které je vylouen, je povinen to neprodlené oznamit
Exckutorskému tiadu.

O tom, zda je znalec vyloucen, rozhodne soudni exckutor.

Tomu, kdo hrubé zit€zuje postup fizeni tim, Ze neposkytne zmalci potfebnou soucinnost muze soudni
exekutor ulozit usnesenim pofadkovou pokutu do vyse 50 000 Ké.

Neumozni-li povinny prohlidku nemovitosti a nelze-li bez ohledidni cenu urcit, je soudni exekutor
opriavnén zjednat si do nemovitosti povinného piistup.

Znalec miZe odepfit podini znaleckého posudku, nepatfi-li vymezeny tkol do oboru jeho znalecké ¢innosti
nebo kdyby podanim znaleckého posudku zpiisobil nebezpeéi trestniho stihani sobé nebo osobam blizkym.
Uvede-li znalec nepravdu o okolnosti, kterd md vyznam pro rozhodnuti, nebo zaml¢&i-1i takovou okolnost. jde
o trestny ¢in.

Znalec doruci znalecky posudek pisemné ve 3 vyhotovenich, nebo pisemné v jednom vyhotoveni a
elektronicky v souboru .pdf podepsaném zaru¢enym elektronickym podpisem.

Toto usneseni se dorucuje: povinnému, manzelu povinného, pokud je ocefiovand nemovitost v SIM, oprivnénému
(€.j. opr. Ja znalci spolu s exekuénim piikazem a usnesenim o nafizeni exekuce a pripadnou dokumentaci k nemovitosti.

Listinné stejnopisy pisemnosti, které se za Ofelem doruéeni Gasmikum fizeni a dalsim osobam vyhotovuji
za soutinnosti provozovatele postovnich sluZeb, se opatiuji toliko vizualizovanou podobou uzndvaného elektronického
podpisu toho, kdo pisemnost podepsal. K pisemné Zidosti Uc¢astnika, kterému byl listinny stejnopis dorucen, se zasle
elektronickou postou na clektronickou adresu uvedenou v Zzadosti pisemnost vyhotovend v elektronické podobé a
podepsana uznavanym elektronickym podpisem nebo se preda téastnikovi v sidle exekutorského Gradu na technickém
nosiéi dat (§ 17b Stavovského predpisu Exckutorské komory CR ze dne 23. 5. 2002 v platném znéni (kancelafsky fad)).
Soudni exekutor vede exekucni spisy v souladu s ustanovenim § 46 odst. 2 Exekucniho fadu (zdk. ¢. 120/2001 Sb.
ve znéni pozdéjsich predpisi) v elektronické podobé, na pisemnosti v elektronické podobé se otisk ufedniho ani jiného
razitka nezobrazuje (§ 9 odst. 7 kanceldfského Fadu).

V Liberci dne 9.1.2025 Soudni exekutor
Vyfizuje: Mgr. Alena GajoSova Mgr. Petr Polansky v.r.

e sy s v
Mgr Petr 40846415, 0=Mgr F_\_ov ]
- Polansicy,OU=1 CN=Mgr. Patr

PD‘QHSK\].SURN‘ME:F’O‘EDE‘{&G’VE
NNAME=Patr SERIALNUMBER=P55

Polansky ...

: 9.1,2025 17:46 +01:00
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Pozvanka

Ine.Michal DANIELIS, Prazska t7. 88, Trutnov, PSC 541 01
Soudni znalec z oboru ekonomiky. ceny a odvétvi se specializaci- nemaovitost

Adresy povinného, pravnich zdstupcii a ué¢astniki:
Stary Dub 51 s.r.0., Francouzska 835/29, 12000, Praha 2 - Vinohrady, IC 10745581

Adresy opriavnéného a pravnich zdstupcii (prostiednictvim exekutora)
ILONA KATZOVA, Podnéadrazni 910710, 19000, Praha 9 - Vysoany, IC 17162530, zast, Cerych
Ondfej, Mgr., advokat, Narodni 58/32, 11000, Praha 1 - Nové Mésto

Exekutorsky urad Liberec Voronézska 144/20, 460 01 Liberec I, Staré Mésto
SoudniexekutorMgr.PetrPolansky
e-mail: urad@exckuceliberec.cz. www: http://www.exekuceliberec.cz,1D DS: bxhg8w4

Usnesenim ¢islo jednaci: 131 EX 3342/24-42 ze dne 9.1.2025 jsem byl ustanoven znalcem s tkolem:

a) ocenit nize uvedené nemovitosti povinného a jejich soucasti

b) uréit a ocenit pisluSenstvi nemovitosti povinného

¢) zjistit vécna bfemena a ndjemni prava spojend s ocefiovanymi nemovitostmi

d) vyjadrit se, zda povazuji vvhodu opravnéné osoby z vécného bfemene pfiméfenou zjisténému vécnému
biemeni a ndjemné ze zjidténého najemniho prava za v misté a éase obvyklé a toto nilezité zdivodnit;

Nemovitosti zapsanych na LV:
Ckres: CZ0513 Liberec Obec: 563960 Cesky Dub
697818 Starv Dub Tist viastnictvi: 46

vmé&raim2] Drub pessmkn crifenh vwaAit

a7 607 zastavéna plocha a

nadvori
& Stary Dub, &.p. 51, red.dim
74 mie . 8.2 97
74 estatni plecha jina plecha
505 zahrada zemédeélsky pudni
fond
99/2 B0 zastavéna plocha a
nadvori
bez &p/ée, jina st.
14 mku P&t 99/2
1417 zahrada zemédélsky pudni
fond
174/1 4166 orna puda zemédelsky pudni
fond
174/2 811 orna puda zemédélsky pudni
fond
Prohlidka nemovitosti se uskuteéni dne: 18.2.2025 od 10 hod
Sraz uéastnikiu k prohlidee: u stavby RD &.p. 51

Zidam o doloZeni stavebni dokumentace tykajici se oceflované nemovité véci. V souladu s § 125
stavebniho zakona je vlastnik stavby povinen uchovavat po celou dobu trvani stavby ovéienou
dokumentaci (zjednodusenou dokumentaci — pasport) odpovidajici jejimu skutecnému provedeni podle
vydanych povoleni. V pfipadech, kdy dokumentace stavby nebyla vibec pofizena, nedochovala se nebo
neni v nalezitém stavu, je vlastnik stavby povinen pofidit dokumentaci skuteéného provedeni stavby. Pri
zméné vlastnictvi ke stavbé odevzdava dosavadni vlastnik dokumentaci novému vlastnikovi stavby.

Dile k jednani vezméte viechny doklady, které jsou ve Vasem drzeni a které nejsou zaloZeny v soudnim
spisu (listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a prav a zdvad s nimi spojenych, zejména najemni smlouvy
a listiny prokazujici vécna biemena, piedkupni a jind vécnd prava).

V Trutnové dne 30.1.2025
S pozdravem
Ing. Michal Danielis
Za spravnost vyhotoveni:
Stanislava Kordova, DiS.

mdanielis@volny.cz Mob: +420 777 300 093, DS: pq9s2ez
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Povodiiova mapa spole¢nosti Intermap Technologies, s.r.o.

r A W
Zprava o nebezpeci povodné
Udaje o posuzované nemovité véci
Kraj: Liberecky Katastralni azemi: Stary Dub [697818]
Okres: Liberec Parcelni &islo: 97
Obec:  Cesky Dub

Rizikova zéna

Zona 1 | zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy

& Horeni Stary Dub

Povodiiova mapa

o,
% Ny Bus
\ifj

Legenda

Na zakladé vyhodnoceni viech aspektu jsou definovany 4 tarifni povodiové zény podle miry nebezpeci vyskytu
povodni

Zona 1 - zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné / zaplavy,
Zona 2 - zona s nizkym nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy.

Zobna 3 - zona se stiednim nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy.,

1000

Zébna 4 - zona s vysokym nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy.

Vyhotoveno dne: 25.3.2025

Zdroj: Intermap Technologies, s.r.0., vice informaci www.intermap.cz
Poskytovatel sluzby: MyNEMO Report, s.r.0., vice informaci www.nemoreport.cz
Vyhotoveno programem NEMExpress firmy PLUTO-OLT spol. s r.o.. vice informaci www.pluto.cz

Tento produkt a informace obsazené v reportu slouzi pouze jako referenéni material Informace jseu pouiviny pojistaym trhem k podpofe vyhodnoceni pojistnich
nebezpedi a nejsou uréeny k vyuziti pro jme icely. Informace peskytované spolecnosti Intermap Technologies, s.1.0. je mozne vyuzivat za nasledujicich Licenénich podminek
hretps:/iservices intermap cz/povodnove-mapy/licencni-podminky-nemo-report’

©2022 Intermap Technologies. sr.o. - Nositelem autorsk¥ch prav k zobrazovanym povediovim zénam je spolegnost Intermap Technologies. s.r.o. Viechna prava
vyhrazena.

©2022 CEDA Maps as. - Nositelem autorskych prav k zobrazenjm mapovim podiladim je spoleénost CEDA Maps a.s. Viechna prava vyhrazena
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Odmeéna, nahrada nakladu
Znale¢né uctuji dokladem ¢. Z20250034.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkii védome nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zakona ¢.
99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. ¢ervna 2008, pod
¢.j. Spr. 568/2008 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potadovym cislem 0034536/2025 - ¢ast B.

V Trutnové 31.03.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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