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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

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 prava s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhodam z vécného biemene a najemnému pravu

Ocenéni je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni
zakona ¢. 237/2020 Sb, o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocenovani
majetku).

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci je provadeéno pro ucel odhad obvyklé ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasad¢ 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 najemnému.

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny ndzor na obvyklou cenu vyse uvedeného majetku, jako
by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a
pravnim skutecnostem, platnym ke dni mistniho Setfeni.

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 spole¢nosti,
stanoveni nomindlni hodnoty zajiStovaciho instrumentu uvéru, stanoveni nadkladu majetkové dané
nebo pro jiny, vySe nespecifikovany ucel.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 14.7.2025 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.
2.
3.

LN

11.

Vypis z KN, LV €. 8597, 8198 a 7617

Kopie KM potizena dalkovym piistupem

Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni
4. Skutecnosti zjisténé pti mistni Setfeni dne 14.7.2025, v tuto dobu byla doma dcera vlastnika,
ktera sdélila, Ze rodice nejsou doma. Povinna Renata Gustanova byla k mistnimu Setfeni pozvan
doporuc¢enym dopisem, ktery byl dne 3.7.2025 vhozen do schranky. Vlastnik byl fadné obeslan,
ale nedostavil se, neposkytl fadnou soucinnost a nezpiistupnil ocefiovanou nemovitost, ale z
dostupnych informaci, ziskanych jednak zaméfenim stavby ,,z venku”, informaci ze stavebniho
a katastralniho ufadu, je mozné s jistotou a bez obtizi zjistit obvyklou cenu i bez vnitini
prohlidky.
5. Fotodokumentace potizena znalcem

Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery

Povodnova zprava www.cap.cz

Prohléaseni vlastnika - ¢ast tykajici se predmétné jednotky

Usneseni o ustanoveni ¢.j. 184 EX 542/25-24
10. Cenové udaje www.cuzk.cz. V-112/2025-501, V-4734/2024-501, V-6282/2024-501, V-
4512/2024-501
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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 ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 370/2024 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona ¢. 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho 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 proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku se pro Ucely tohoto zdkona 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 smeény
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 redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto oceniovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci sniZzend 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 Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty 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

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno 5 vzorkl realizovanych prodejit BJ v obdobnych
zdénych BD v ocenované lokalité. Z téchto vzorkd byly vybrany 4, které nejvice odpovidaji
zadanym parametrim. Tyto vybrané vzorky byly pouZzity v porovnavaci metod¢.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, k.. Ceska Lipa
Adresa nemovité véci:  Ceskoslovenské armady 905, 470 01 Ceska Lipa

Vlastnické a evidencni udaje

Jsou uvedeny na LV €. 8597 a nejsou predmétem samostatného zkoumani.

Vlastnické pravo
Gustanova Renata, Ceskoslovenské armady 905/28, 47001 Ceska Lipa

Dokumentace a skutecnost

Stavba byla postavena okolo r. 1930, v prubéhu let prosla ¢aste¢nou revitalizaci, byla vyménéna
okna za plastova, v ¢asti obnovena fasada, zvonkovy panel.

Vzhledem k tomu, Ze nebyla jednotka zptistupnéna, neni mozné provést popis jejiho provedeni a
ptipadnych stavebnich uprav. Piedpoklada se v dobrém technickém stavu, standardniho provedeni.

Mistopis

Ceska Lipa je mésto v okrese Ceskéa Lipa v Libereckém kraji. LeZi osmdesat kilometr(i severné od
Prahy na fece Ploucnici s historickym centrem na jejim pravém biehu. Ceska Lipa zahrnuje Gtrnact
mistnich ¢asti, v nichz Zije celkem pfiblizné 37 tisic obyvatel.Centrum mésta bylo zachovéano a
vyhlaSeno méstskou pamatkovou zonou. Sousednimi obcemi sidla jsou Kvitkov, Zakupy, Struznice,
Provodin, Sosnova, Skalice u Ceské Lipy, Horni Libchava, Novy Bor a Svojkov. Ve mésté je
nckolik pamatnych stromit a také nckolik pfirodnich pamatek — OkteSické louky, ManusSické
rybniky, Ceska Lipa - mokiad v nivé Sporky. Na okrajich mésta jsou tii kopce, Spi¢ak, Holy vrch a
Hirka. Méstem protéka feka Ploucnice a jeji ptitoky Sporka a Robeésky potok.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O] orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD Xl byty [ rekr.objekt [J garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zona 0 nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
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vef. / vl. / O elektro X telefon 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: Sirsi centrum - bytové domy zdéné

Piistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2952 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

Celkovy popis nemovité véci

Nemovitd véc se nachazi v jizn¢ od centra, SirSim centru obce, v okolni smiSené zastavbé
obdobnych BD, v blizkosti obfanské vybavenosti (restauracni zafizeni, obchody, 7S, MS,
sportovisté), ve vzdalenosti cca. 100 m od autobusové zastavky a cca. 500 m od vlakového nadrazi
a cca. 800 m od historického centra obce. Stavba BD je piistupna z ulice Ceskoslovenské armady.
Jedna se o klidnou a vyhledavanou lokalitu, velmi dobfe dostupnou, s vybornou dopravni
obsluznosti. Parkovaci moznosti jsou negarantované, mozné na okolnich vetejnych pozemcic.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komentai: Viastnické prdavo

Gustanovad Rendta, Ceskoslovenské armady 905/28, 47001 Ceskd Lipa

Zpiisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zZadné zpiisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahdjeni exekuce - Gustanovd Rendta

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentat: Nebyla predlozend ndjemni smlouva.




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouZzita 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

Pozemek
Porovnavaci metoda

Pozemek p.¢. 2876 je z Casti zastaveén stavbou BD, zbyvajici ¢ast je zadnim travnatym dvorkem.
Uzemi je rovinaté, kompletné zainvestované, pozemek se stavbou je napojen na NN, VV, VK a
plyn. Pozemek p.¢. 2877 je zadnim travnatym dvorkem. Pozemek je pfistupny z vefejné zpevnéné
komunikace. V obci neni platnd cenova mapa stavebnich pozemkii.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku
Bylo zjisténo, Ze v trzni hodnota stavebnich pozemkt se pohybuje v intervalu od 1800-3500,-
K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ke ]
zastavéna plocha a 2876 488 2 500,00 527/6 811 94 397
nadvori
ostatni plocha 2877 176 2 500,00 527/6352 36 505
Celkova vyméra pozemkii 664 Hodnota pozemkii celkem 130 902

Vypocet vécné hodnoty stavby

BJ ¢.905/7

|Vécnz’1 hodnota dle THU |
Bytova jednotka ¢. 905/7 o dispozici 1+1 je umisténa ve 2. NP, fadového vnitiniho BD. Stavba BD
je se 3. NP a s ¢astecné stavebné upravenym podkrovim a obsahuje 13BJ, dale spolecné prostory a v
suterénu se nachézi sklepy. Budova je uzivana jako bytovy dim, zdéné konstrukce, na betonovych
zakladech, stfecha je sedlova, krytina ze betonovych tasek, klempiiské konstrukce z pozinkovaného
plechu, schodisté je dvouramenné. Podlahy spole¢nych prostor jsou s dlazbou, omitky vapenné. Ve
stavbé neni proveden vytah

Vzhledem k neumoznéni prohlidky neni mozné provést popis technického stavu, zatizeni BJ a
provedeni piipadné modernizace - BJ se predpoklada se standardnim ptislusenstvim - koupelna s
vanou nebo sprchovym koutem a umyvadlem, WC splachovaci, kuchyné se standardni linkou se
sporakem.

Prislusenstvim bytu je sklep a spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu o velikosti
527/6811.



Stavba byla postavena okolo r. 1930, v prubéhu let prosla ¢asteCnou revitalizaci, byla vyménéna
okna za plastova, v ¢asti obnovena fasada, zvonkovy panel.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha
kuchynég Obytné prostory 19,40 m? 1,00 19,40 m?
pokoj Obytné prostory 25,00 m? 1,00 25,00 m?
predsifi Obytné prostory 5,00 m? 1,00 5,00 m?
koupelna Obytné prostory 2,10 m* 1,00 2,10 m*
wWC Obytné prostory 1,20 m? 1,00 1,20 m?
sklep Ostatni prostory 10,10 m? 0,50 5,05 m?
Celkova podlahovi plocha 62,80 m* 57,75 m*
Jednotkova cena 40 000 K¢&/m?
Podlahova plocha 57,75 m?
Reprodukéni cena 2310000 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
2. Svislé konstrukce 18,80 434 280 360 822 15,62
3. Stropy 8,20 189 420 157 311 6,81
4. Krov, stfecha 5,30 122 430 101 640 4,40
5. Krytiny stfech 2,40 55440 46 200 2,00
6. Klempiiské konstrukce 0,70 16 170 13 398 0,58
7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 159 390 132 594 5,74
8. Uprava vnéjsich povrchii 3,10 71 610 59 598 2,58
9. Vnitini obklady keramické 2,10 48 510 40 425 1,75
10. Schody 3,00 69 300 57519 2,49
11. Dvefe 3,20 73 920 61 446 2,66
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 124 740 103 719 4,49
14. Povrchy podlah 3,10 71 610 59 598 2,58
15. Vytapéni 4,70 108 570 90 321 3,91
16. Elektroinstalace 5,20 120 120 99 792 4,32
17. Bleskosvod 0,40 9 240 7 623 0,33
18. Vnitini vodovod 3,30 76 230 63 294 2,74
19. Vnitini kanalizace 3,20 73 920 61 446 2,66
20. Vnitini plynovod 0,40 9240 7 623 0,33
21. Ohfev teplé vody 2,10 48 510 40 425 1,75
22. Vybaveni kuchyni 1,80 41 580 34 650 1,50
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 87 780 72 996 3,16
24. Vytahy 1,30 30030 0 0,00
25. Ostatni 5,60 129 360 107 646 4,66
26. Instala¢ni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
26. Konstrukce klempiiské 3,70 85470 71 148 3,08
27. Krytiny tvrdé 0,60 13 860 11 550 0,50
28. Konstrukce truhlarské 6,60 152 460 126 819 5,49

29. Konstrukce zamecnické 2,70 62 370 51 744 2,24



30. Podlahy z dlazdic a obklady 2,00 46 200 38 346 1,66

31. Podlahy vlysov¢ a parketové 0,20 4620 3927 0,17
32. Podlahy povlakové 1,40 32 340 26 796 1,16
33. Obklady keramické 0,80 18 480 15477 0,67
34. Konstrukce z ptirodniho 0,10 2310 1 848 0,08
kamene

35. Natéry 1,30 30 030 24 948 1,08
36. Malby 0,50 11 550 9702 0,42
37. Calounické upravy 0,30 6 930 5775 0,25
38. Zasklivani 0,10 2310 1 848 0,08
39. Montéz zafizeni pradelen a 0,10 2310 1 848 0,08
Cistiren

40. Elektromontaze 5,50 127 050 105 567 4,57
41. Montaz sdélovaci a 1,20 27720 23 100 1,00
zabezpecCovaci techniky

42. Montaze vzduchotechnickych 0,10 2310 1 848 0,08
zatizeni

43. Montaze méticich a regul. 0,30 6 930 5775 0,25
zatizeni

44. Zemni prace pifi montazich 0,10 2 310 1 848 0,08
Upravena reprodukéni cena 2 310 000 K¢

Podlahova plocha 57,75 m’

Zakladni upravena jedn. cena JO) 40 000 K¢&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 57,75
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 40 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2310 000
Stari rokti 95
Dalsi zivotnost rokt 55
Opotiebeni % 51,70
Vécna hodnota (VH) K¢ 1115730

Vypocet porovnavaci hodnoty

Komparativni metoda

Ocenovana jednotka

Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné prodavanymi nemovitosti. Jelikoz specifickd kritéria nelze aplikovat na jiné
subjekty, zjisti se obvykld cena priméfenym koeficientem prodejnosti v daném misté a Case
v zavislosti na prodejni cené, Ci diskontované nabidkové cen¢ za obdobny typ nemovitosti

— byt o velikosti 1+1 s pfislusenstvim a skepem, se standardnim pftislusenstvim, v dobrém
technickém stavu, situovaném v §irSim centru obce, v klidné lokalité¢ s dobrou dopravni dostupnosti
a obsluznosti.




Lokalita: Ceska Lipa

Popis: BJ v pfedpokladaném standardnim provedeni
Dispozice: 1+1
Typ stavby: BD v dobrém technickém stavu
Podlazi: 2. NP
UZitna plocha: 57,75 m?
Srovnatelné jednotky:
Nazev: BJ - stejna lokalita
Lokalita:  Ceské Lipa
Popis: BJ ¢. 2049/8 zobchodovana smlouvou kupni v fizeni V-4512/2024-501
UZitna plocha: 61,30 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,01
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 0,96 Zdroj: www.cuzk.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
2 150 000 61,30 35073 1,02 35774
Nazev: BJ - stejna lokalita
Lokalita: Ceska Lipa
Popis: BJ €. 208/1 zobchodovana smlouvou kupni v fizeni v-6282/2024-501
UZitna plocha: 53,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 000 000 53,00 37 736 1,00 37736
Nazev: BJ - stejna lokalita
Lokalita: Ceska Lipa
Popis: BJ €. 208/2 zobchodovana smlouvou kupni v fizeni V-4734/2024-501
UZitna plocha: 48,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 000 000 48,00 41 667 0,98 40 834
Nazev: BJ - stejna lokalita
Lokalita: Ceska Lipa
Popis: BJ €. 921/1 zobchodovana smlouvou kupni v fizeni V-112/2025-501
Uzitna plocha: 39,10 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 700 000 39,10 43 478 0,95 41 304

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Vsechny skute¢nost jsou promitnuty do srovnavaci hodnoty, tato hodnota piimou metodou se
pohybuje v intervalu od 35 000,-K& do 41 000,-K¢/m? - indikovana hodnota pfi stiedni Grovni
intervalu.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 35 774 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 38 912 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 41 304 K&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 2250 000 K¢
Jednotkova cena 38 961 K¢&/m*

Vysledna porovnavaci hodnota 2250 000 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 2250 000 K¢
Reprodukéni hodnota 2310 000 K¢
Vécna hodnota 1246 632 K¢
z toho hodnota pozemku 130 902 K¢
Obvykla cena 2250 000 K¢
slovy: Dva miliony dv¢ st¢ padesat tisic K¢

Silné stranky
Klidn4 lokalita, dobry technicky stav BD
Podil na travnatém dvorku

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenéni je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona ¢.151/1997 Sb., ve znéni
zakona €. 237/2020 Sb, o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zakon o ocenovani
majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri oceiované nemovité véci. Pii uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zpiisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objekti, které
byly nejvice podobné parametriim oceflované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientl vcéetné
jejich zdlivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSt€énim pii mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych

sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

Po nemovitych vécech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSt€énému
technickému a pravnimu stavu tj. byt o velikosti 1+1, v predpokladaném standardnim
provedeni a priimérném technickém stavu, ve zdéném BD ve stavu po revitalizaci, situovaném
v §irS§im centru Ceské Lipy, v blizkosti obéanské vybavenosti a zelené, s vybornou dopravni
dostupnosti a obsluznosti, je v dané lokalité je poptavka vyrazné vyssi nez nabidka.

S prihlédnutim ke vSem faktiim jsem nazoru, Ze nemovita véc je za navrZenou porovnavaci
cenu obchodovatelna.
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Vypocdet :
Navrzena predbéznd srovnavaci hodnota 2 250 000,-K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypoctu srovnavaci hodnoty - na nemovité véci zapsané na LV ¢. 8597

- nemovité véci povinného a jejich prisl. 2250 000 ,-K¢

- pf’isluEenstVi uvedené nemovité véci - sklep a spoluvl. podil id. 527/6811 na spoletnych &stech nemovité véci a
podil na pozemku p.¢. 2877 o velikosti 527/6352 - zahrnuto v cené 0,-

- vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava s nemovitou véci spojena
- nezjisténa 0,-

- vyhody a najemné pravo — nezjisténo 0,-

5.2. Kontrola postupu

Pro ur¢eni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné ptistupné 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’

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

Ocenéni je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni
zakona ¢. 237/2020 Sb, o ocenovani majetku a o zméné€ nékterych zdkoni (zdkon o ocenovani
majetku)

Na zaklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametrii, mistniho Setfeni, vysledkd ziskanych
pouzitim nékladové a srovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktorti navrhuji obvyklou
cenu nemovité véci - BJ €. 905/7 v BD ¢p. 905 na pozemku st.p.¢. 2876, s prisluSenstvim a
podilem na spolecnych ¢astech BD a na pozemku zastavéném stavbou o velikosti 527/6811,
dale podil id. 527/6352 na pozemku p.¢. 2877, vie v k.ii. a obci Ceska Lipa, zapsané na LV ¢&.
8597, 8198 a 7617, vedené u KP Ceska Lipa ; se zohlednénim prav a zavad:

Obvykla cena 2250 000 K¢

slovy: Dva miliony dvé¢ sté¢ padesat tisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

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

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 4
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
Mapa oblasti 1
Graficka ¢ast prohlaseni 2
Usneseni o ustanoveni 3
Pozvanka + dorucenka 2
Databaze odhadcii nemovitosti, realitni servery, wikipedia.cz, cap.cz, risy.cz 1
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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Usneseni o ustanoveni

Exekutorsky dfad Praha 9 Beranovych 130, 199 00 Praha 18 - Lethany
Soudni exekutor Mgr. Ondfej Svoboda
e-mail: uradf@eupraha9.cz. 1D DS: hhwv2xp: http://www.cupraha¥ .cz

Cislo jednaci: 184 EX 542/25-24

USNESENI

Soudni exekutor Mgr. Ondfe] Svoboda, Exekutorsky tfad Praha 9 se sidlem Beranovich 130, 199 00 Praha
I8 - Letiiany, z povéfeni k vedeni exekuce, které vydal Okresni soud v Ceské Lipé dne 25.03.2025 pod &j.
24 EXE 757/2025-7, podle exekuéniho titulu - rezsudek ¢.j. 37 C 202/2024-12, ktery vydal Okresni soud v
Ceské Lipé dne 14.10.2022 a ktery se stal pravomocnym dne 01.11.2024 a vykonatelnym dne 05.11.2024,
k navrhu

opriavnéného: O2 Czech Republic a.s., Za Brumlovkou 266/2, 14022, Praha, 1C 60193336

proti povinnému: RENATA G IJSTANOVA., Ceskoslovenské armady 205/28, 47001, Ceski Lipa,
nar.17.10.1966

k uspokojeni pohledavky opravnéného ve VL ..o, 4 752,00 K& s prislusenstvim

rozhodl na zakladé § 28. § 52, § 66 a § 69 zakona ¢. 120/2001 Sb. ve znéni pozdéjSich piedpisi (exekuéni
tid) a v souladu s ustanovenim § 336 zdkona €. 99/1963 Sh. ve znéni pozdéjsich predpist, obcansky soudni
fad

takto:
L Znalcem se ustanovuje Ing. Michal Danielis, Zlati Ole$nice 151, 54101, Zlati Ole3nice, IC 13531140

znalec v oboru ekonomika (odvétvi ceny a odhady) se zvlddini specializaci pro odhady staveb a
nemovitosti.

1. Znalei se uklada, aby v souladu s § 66 odst. 5 exekuéniho fadu ve lhité do 90 kalendifnich dnt od
pravni moci tohoto usneseni:

a) ocenil niZze uvedené nemovitosti a jejich soudasti
b) urcil a ocenil jejich prislusenstvi
c) zjistil véena bfemena a najemni prava spojend s ocefiovanymi nemovitestmi

a to se zohlednénim zjiSténych vécnych bfemen nebo najemnich priv obvyklou cenou podle
zvlidtniho pravniho pfedpisu (§ 2 odst. 1. zikona ¢ 151/1997 Sb. v platném znéni — zikon o
ocefiovini majetku), pfiem? téz jednotlivé uvede, o jakou &istku se vlivem zjisténého vécného
biemene nebo ndjemniho prava snizila obvykla cena nemovitosti oproti stavu, kdy by zjiSténym
véenym bfemenem nebo ndjemnim pravem oceiované nemovitosti zatizeny nebyly

d) vyjadiil se, zda povaZzuje vihedu oprivnéné osoby zvécnéhe biemene pfiméfenou
Zjisténému vécnému bfemeni a ndjemné ze zjifténc¢ho ndjemniho prava za v misté a Case obvyklé a

toto nélezité zdivodnil:
S
Okres: CEO511 Ceska Lipa Chec: 561380 Caska Lipa
Fat.Gzemi: 621382 Ceska Lipa List vlastnictwvi: 8597

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedne ciselne rade

Podil na

* T¥F apelednyoh Sdatesh
¢. jednotky Epdsob wyufici Epddech ochrany dmdnobky domu ‘a poremko
05,7 byt byt.z. 527 /6811
Vymereno v

Budova Ceska Lipa, &.p. 205, byt.dim, LV 7617
na parcsls 2876, LV T6LT
Farcela 2876 zaatavéna plocha a nadvori 48Bm2
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HI.  Znalci se uklada, aby nemovitosti, jejich soufasii a pfisludenstvi a vécna bfemena a najemni prava
k témto nemovitostem ocenil jednotlivé, pouze v piipadé, Ze nékteré nemovitosti spolu tvofi funkéni
celek, aby tyto nemovitosti ocenil jakou soubor a uved! konkrétni okolnostt, které toto dokladaji.

IV.  Povinnému a daliim osobdm, které maji k nemovitostem ndjemni, uzivaci nebo jind obdobna prava se
uklada:
- umoZnit znalei prohlidku nemovitosti a jejich prisluSenstvi a movitych wvéci. které tvofi
prislufenstvi nemovitosti, potfebnou k provedeni ocenéni a to vietné vstupu na pozemky. do budov
a jednotek,

- umoZnit znalei zjisténi stavu véenyeh biemen a ndjemnich prav s nemovitostmi spojenych,

- piedloZit znalci listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a jejich pislusenstvi, véenych biemen a
ndjemnich prava s nimi spojenych, zejména nijemni smlouvy a listiny prokazujici véend bfemena,
piedkupni a jind vécnd prava, nijemni priva a listiny svédCici o nabyti vlastnictvi k ocefovanym
nemovitostem,

- zdrZet se jednani, kieré by branilo znalci splnit uloZeny ukol nebo které by jeho splnéni stézovalo.

Odivodnéni:

Dle § 69 zikona €. 120/2001 Sb., exekuéniho tadu se na provadéni exekuce prodejem nemovitosti piriméfend
pouziji ustanoveni obfanského soudniho fadu. Dle ust. § 335a odst. 2 o.s.f. se nafizeni vykonu rozhodnuti
vztahuje na nemovitest se viemi jejimi soudastmi a piisludenstvim: to plati 1 o movitych vécech, které jsou
piislusenstvim nemovitosti.

Dle § 336 odst. | o.s.f. ustanovi soudni exckutor po pravni moci usneseni o nafizeni exckuce znalce, kteremu
uloZi, aby ocenil nemovitost a jeji piislufenstvi cenou obvyklou. Podle ust. § 66 odst. 5 e.f. ocefiuje znalec
nemovitosti a jejich pfisluienstvi obvyklou cenou podle zvliStniho predpisu.

JelikeZ k ocenéni nemovitosti a jejich pfislusenstvi je potfeba odbornych znalosti z oboru ekonomiky, soudni
exckutor v souladu s ust. § 336 odst. 1 a § 127 o.s.f. pfistoupil k ustanoveni znalee.

Pouceni:

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

Znalec je vyloucen z vykonu funkee, jesthize lze mit pro jeho pomér k véct, k ucastnikiim fizeni nebo k jejich
zistupcim pochybnost o jeho nepodjatosti.

Namitky podjatosti proti osobé znalce je moZno podat do 8 dnti od doruceni tohoto usneseni Exekutorskému
ufadu, jinak se bude mit za to, Ze Gcastnici s ustanovenym znalcem souhlasi. V namitce musi uvedeno, proti
kterému znalci sméfuje a v ¢em je spatfovan dived pochybnosti o jeho nepodjatosti a jakymi dikazy mize
byt prokazin.

Pokud se znalec dozvi o skutecnostech, pro které je vyloucen, je povinen to neprodlend ozndmit
Exekutorskému dfadu.

O tom, zda je znalec vylouden, rozhodne soudni exekutor.

Tomu, kdo hrubé ztézuje postup fizeni tim, e neposkyine znalci potiebnou soudinnost miZe soudni exekutor
uloZit usnesenim pofadkovou pokutu do vyse 50 000 K.

NeumoZni-li povinny prohlidkn nemovitosti a nelze-li bez ohledani cenn uréit, je soudni exekutor
oprivnén zjednat si do nemovitosti povinného pFistup.

Znalec mize odepfit pedani znaleckého posudku, nepatfi-li vymezeny kol do oboru jeho znalecké Cinnosti
nebo kdyby podinim znaleckého posudku zpisobil nebezpeci tresiniho stihani sobé nebo osobam blizkym.
Uvede-li znalec nepravdu o okolnosti, kterd ma vyznam pro rozhodnuti. nebo zamlé&i-li takovou okolnost, jde
o trestny ¢in.

Znalec doru¢i znalecky posudek pisemné ve 3 vyhotovenich. nebo pisemné v jednom vyhotoveni a
elektronicky v souboru .pdf podepsaném zaru¢enym elektronickym podpisem.
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Listinné stejnopisy. které se vyhotovuji za soudinnosti provozovatele postovnich sluzeb, mohou byt opatfeny
vizualizovanou podobou uzndvaného elektronického podpisu toho, kdo pisemnost podepsal. Provozovatel
postovnich sluzeb muiZe opatfit takovy stejnopis fidicimi znaky pro vyhotovovdni. K pisemné Zidosti
ucastnika, kterému byl listinny stejnopis dorucen, se zadle elektronickou postou na elektronickou adresu
uvedenou v Zidosti pisemnost vyhotovend v elektronické podobé& a podepsand uznivanym elektronickym
podpisem nebo se predad Gcastnikovi v sidle 0Fadu na technickém nosici dat (§ 17 kancelaiského fadu).

Toto usneseni se dorucuje: povinnému, manzelu povinného, pokud je ocefiovana nemovitost v SIM. opravnénému (Sp.
Zn. opravnéncho: 2024015687), a znalci spolu s exekuénim piikazem a usnesenim o nafizeni exckuce a piipadnou
dokumentaci k nemovitosti.

“Onsk tfedniho razitka™

V Praze dne 24.6.2025 Soudni exekutor
Vyfizuje: Mgr, Lenka Trkalova Mgr. Ondfej Svoboda v.r.

el
Mgr. Ondfej o
Svoboda AME=Onite; SERIALNUMESR=4008 ¢

BN 23522278
Daiamr 24, 6.2035 23094
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Pozvanka

Ing.Michal DANTELIS, Prazski tf, 88, Trutnov, PSC 541 01

Soudnmt mnalee z obora ehonomiky, cenmy a odvérvi se specializaci- nemovitost

Adresy povinného, pravaich ziastupen a aéastniku:
RENATA GUSTANOVA, Ceskoslovenské armady 905/28, 47001, Ceska Lipa, nar.17.10.1966

Adresy oprivnénéhe a privnich zdstupci (prostfednictvim exekutora)
02 Czech Republic a.s., Za Brumlovkon 266/2, 14022, Praha, 1€ 60193336

Exekutorsky ufad Praha 9 Beranovych 130, 199 00 Praha 18 - Letiiany

Soudni exekutor Mgr. Ondrej Svoboda
e-mail: uradf@eupraha9.cz, ID DS: hhwv2xp: hitp:/www.cupraha9.cz

Usnesenim ¢islo jednaci: 184 EX 542/25-24 ze dne 24.6.2025 jsem byl ustanoven znalcem s akolem:

a) ocenit niZe uvedené nemaovitosti povinného a jejich soucasti

b) uréit a ocenit piislufenstvi nemovitosti povinného

¢) zjistit vécna bfemena a najemni prava spojend s oceflovanymi nemovitostmi

d) vyjadit se. zda povaZuj vyhodu opravnéné osoby z véeného bfemene pfiméfenou zjisténému vécnému
bfemeni a ndjemné ze zjiSténého ndjemniho prava za v misté a Case obvyklé a toto ndlezité zduvodnit:

Nemovité véci zapsané na LV &.:

e SR A P
Okres: CE0511 deska Lipa Ghec: 561380 Ceska Lipa
Fat.izsmi: 621382 Ceska Lipa List wvlastnictwi: BS97

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedne <iselne rade

Podil na
ddarach
I @ poosmkd
905/7 byt byt.z. 527 /6811
Vymezeno v:

Buderva Caska Lipa, ¢.p. 905, byt.ddm, LV 7617

- Typ aped
. fednotky Ipldsob viuXici Zpfizck cchiany jednotky

na parcele 2876, Lv 7617
Parcela 2876 zastavéna plocha a nadvori 488m2
Prohlidka nemovitosti se uskuteéni dne: 14.7.2025 od 11:00 hod
Sraz uéastnika k prohlidce: u stavby BD &p. 205

Zadim o doloZeni stavebni dokumentace tykajici se ocefiované nemovité vici. V souladu s § 125
stavebniho zikona je vlasinik stavby povinen uchovévat po celou dobu trvini stavby ovéfenou
dokumentaci (Zjednodudenou dokumentaci — pasport) odpovidajici jejimu skutecnému provedeni podle
vydanych povoleni. V pfipadech. kdy dokumentace stavby nebyla viibec pofizena, nedochovala se nebo
neni v nalezitém stavu, je vlastnik stavby povinen pofidit dokumentaci skuteéného provedeni stavby. P
zméné viastnictvi ke stavbé odevadava dosavadni vlastnik dokumentaci novému vlastnikovi stavby.

Dile k jedndni vezméte viechny doklady, které jsou ve VaSem drZeni a které nejsou zalozeny v soudnim
spisu (listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a prav a zivad s nimi spojenych, zejména nidjemni smlouvy
a listiny prokazujici vécnd bfemena. pfedkupni a jina vécna prava).

V Trutnové dne 2.7.2025
S pozdravem
Ing. Michal Danielis
Za spravnost vyhotoveni:
Stanislava Kordova, [hS.

mdamelisi@volny.cz Mob: +420 777 300 093, DS: pg@s2ez
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednédna dle vyhlasky Ministerstva spravedInosti.
Znale¢né uctuji dokladem €. Z20250085.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zakona ¢.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni ad, ve znéni pozdéjsich predpist).

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 051645/2025.

V Trutnové 12.8.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.4.
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