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1 ZADANI

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu 1/8 k nemovitym vécem
zapsanych na LV &. 345 k. 0. RGZodol | (rodinny dim ¢. p. 369 véetné piislusného pozemku parc. €. 439, garaz
bez ¢p/ce vietné pozemku parc. ¢. 440/2 a pozemek zahrady parc. &. 440/1), ve vlastnictvi Jana Machadova,
trvale bytem Dévinska 21, 471 28 Hamr na Jezere, za icelem exekucniho fizeni.

Znalecky posudek je zpracovan pro ucely exekucniho fizeni na zdkladé Usneseni ¢. j. 204 EX 10389/19-1397,

od Mgr. Veroniky Sedlackové, kandidata soudniho exekutora Mgr. Pavla Preuse, Exekutorsky trfad Praha 8,
se sidlem Kodariska 1441/46, 101 00 Praha 10.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych vécije provedeno na zakladé stavu k 22. 10. 2025.

Odhad ceny obvyklé spoluvlastnického podilu 1/8 k nemovitym vécem zapsanych na LV €. 345 k. u. RiZodol |
je po zaokrouhleni stanoven na:

615 000,00 K¢

(slovy: Sest set patnact tisic korun éeskych)

Pocet stran znaleckého posudku:
Znalecky posudek obsahuje v€etné titulni strany 27 stran textu a 18 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven v jednom elektronickém vyhotoveni, které rovnéz zlistava pro archivni
e v

Gcely v archivu znalecké kanceldre (dale také jako ,,Znalecka kancelar ¢i,,Znalec).
Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku:

Zadavatel nesdélil Znalci Zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost znaleckého posudku.

V Praze dne 22. 12. 2025

I — — — —————
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> VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroja dat

Znalec pfi vybéru zdrojd dat vychazel z:

[1] Cesky UFad zemé&méficky a katastralni <www.cuzk.cz> pro ziskani informaci o nemovitych vécech
a nalezeni skute¢né realizovanych prodej;

[2] Uzemni plén mésta Liberec <www.liberec.cz> pro ziskéni informaci o uzemi;

[3] Provedené mistni etrent;

[4] CSOB index bydleni <www.csob.cz> pro zjisténi vyse indexu vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice;

[5] Informace od Zadavatele znaleckého posudku;

2.2 Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

Data ziskana ze strany Zadavatele

[6] Usneseni ¢. j. 204 EX10389/194-1397 Mgr. Veronika Sedlackovd, kandidat soudniho exekutora Mgr. Pavla
Preuse, Exekutorsky urad Praha 8 (viz Priloha ¢. 1);

[7]  Vvypis z KN na LV ¢ 345 k. G. RGzodol | k datu 29. 9. 2025 (viz Pfiloha & 2);

Data ziskana ze strany Znalecké kancelare

[8] Z&dost o spolupréci povinné (viz Pfiloha ¢. 4);

[9] Kopie katastralni mapy k pfedmétnym nemovitym vécem (viz Pfiloha &. 2);
[10] Vypis z insolvenéniho rejstiku (viz Piiloha &. 5);
[

11] Fotodokumentace predmétnych nemovitych véci ziskana na zakladé provedeného mistniho Setfeni (viz.
Priloha ¢. 3);

[12] Skute¢né realizované transakce

[13] Uzemniplan obce.

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Podklady poskytnuté ze strany Zadavatele, na nichz je stanovisko zaloZeno, jakoZto dalsi poskytnuté podklady
jsou povazovdany za vérohodné. Nebyly provedeny zadné formy Setfeni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti
a Uplnosti téchto podkladi a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob. Informace ziskané
z katastru nemovitosti jsou povazované za pravdivé a spravné.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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3 NALEZ

3.1 Popis postupu pfri sbéru ¢i tvorbé a zpracovani dat

Pro ucel tohoto znaleckého posudku je nejprve nezbytné vymezeni pfedmétu ocenéni, ktery byl Znalci presné
definovan Zadavatelem. Na zakladé dat ziskanych a vyjmenovanych v kapitole VYCET PODKLADU bude
uvedena podrobnd charakteristika ocefiovanych nemovitych véci a analyza trhu nemovitych véci. V ramci
analyzy trhu nemovitych véci bude analyzovdn prfedmétny segment trhu nemovitych véci, do néhoz se
oceriované nemovité véci radi. Dle této analyzy je mozné indikovat vyvoj trhu a jeho vliv na ocenéni. Informace
o ocerlovanych nemovitych vécech a analyza trhu budou uvedeny niZe pod kapitolou Vycet dat. Na zakladé
provedenych reSersi a rozboru dat je pak vybrana metoda, kterd je dle ndzoru Znalce, v ndvaznosti na zavéry
analyz, pro spInéni pfedmétného ukolu, nejvhodnéjsi. Obecny prehled metod je uveden niZe, pficemz konkrétni
volba pouzité metody, v¢. jejiho odivodnéni je pak rovnéz uvedena v kapitole POSUDEK.

Komunikace s povinnou a provedeni mistniho Setreni

Povinné, i ostatnim spoluvlastnikdim, byla Znalcem zasldna dne 30. 9. 2025 Zadost o poskytnuti soucinnosti pfi
ocenéni nemovitych véci. Povinnd na zaslany dopis nereagovala. Datum kondni mistniho Setrfeni bylo
stanoveno na22.10.2025, kdy se v tento den mistni Setfeni uskutecnilo. Na misté spolupracovaly spoluvlastnice
nemovitych véci, které predmé&tné nemovitosti uzivaji. Mistni Setfeni bylo provedeno bez tcasti povinné a za
Uclasti Znalce a spoluvlastnic, které umoZznily pfistup do predmétnych nemovitych véci a zaroven poskytly
zakladni informace o pfedmétnych nemovitych vécech.

Ocenéni nemovitych véci bude s ohledem na vySe uvedené provedeno na zdkladé venkovniho i vnitniho
ohledani, predlozenych podkladd, sdélenych informaci od Zadavatele i spoluvlastnic, nahled do katastru

nemovitosti a map, verejné dostupnych informaci a odborného odhadu Znalce.

Fotodokumentace oceriovanych nemovitych véci ziskand z provedeného mistniho Setfenf je uloZena v archivu
Znalce, jeji ¢ast je pouzita v pfiloze tohoto znaleckého posudku

K datu ocenéni nebylo proti povinné zahdjeno insolvencni Fizeni.

3.2 Vycetdat

3.2.1 Data ziskana o oceriovanych nemovitych vécech zapsanych na LV ¢&. 345 k. G. RiZodol |

V ndsledujici tabulce jsou uvedeny zdkladni informace o oceriovanych nemovitych vécech, ziskané z LV &. 345
k. 4. Razodol I.

Tabulka ¢. 1: Zakladni informace

Nazev Specifikace

Kraj Liberecky

Okres Liberec

Obec Liberec

Katastralni tzemf 682209 Rlzodol |

List vlastnictvi 345

Spoluvlastnik Jana Machacdova, trvale bytem Dévinska 21, 471 28 Hamr na Jezere, podil 1/8.

Rodinny dim ¢. p. 369 umistény na pozemku zastavéné plochy a nadvorf parc. ¢.
Nemovité véci 439 véetné tohoto pozemku, gardz bez ¢p/¢e umisténd na pozemku parc. ¢. 440/2
véetné tohoto pozemku a pozemek zahrady parc. <. 440/1.
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Vécna prdva slouzici ve

g o Bez zapisu
prospéch nemovitosti P
Vécna prdva zatézujici .

- Bez zapisu
nemovitost
Poznamk Zahajeni exekuce, jako souvisejici zapisy Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti na
y spoluvlastnicky podil 1/8.

Plomby a upozornéni Bez zapisu
Ndjemni smlouva Nepredlozena
Kupni smlouva Nepredlozena

Technickd dokumentace  Nepredlozena

Zdroj: list vlastnictvi; zajisténé podklady; vlastni zpracovani
Celkovy popis nemovitych véci

Oceriované nemovité véci predstavuji rodinny dim ¢. p. 369 vcetné prislusného pozemku zastavéné plochy a
nadvori parc. ¢. 439, garaz bez ¢p/ce vcetné prislusného pozemku zastavéné plochy y nddvorfi parc. ¢. 440/2 a
pozemek zahrady parc. €. 440/1, které spolu tvorf jednotny funkéni celek. Nemovité véci zapsané na LV ¢. 345
k. 4. RGZodol I se nachaziv Libereckém kraji, v mésté Liberec.

Statutdrni mésto Liberec lezi na severu Cech a je krajskym méstem Libereckého kraje. Spolu se
sousednim Jabloncem nad Nisou a okolnimi obcemi vytvari Sirsi sidelni aglomeraci, sdm katastr mésta obsahuje
jako enkldvu obec Strdz nad Nisou. Liberec je zaklddajicim ¢lenem Euroregionu Nisa, od roku 2004 i jeho
hlavnim méstem. Mésto se rozkladd na 26 katastrdlnich Gzemich, jejichz katastrdIni vyméra je 106,09 km?.
Mé&sto leZi v nadmorské vysce 374 m. n. m. a zije zde pfiblizné 107 982 obyvatel (Gdaj k 1. 1. 2025, Cesky
statisticky Grad). Povérenou obci a obcfi s rozsifenou plisobnosti je mésto Liberec.

Autobusovd doprava zajistuje spojeni mésta s okolnimi i vzdalenymi obcemi a mésty. Pravidelné linky jezdi
napr. na trasach Liberec — Mladd Boleslav, Liberec —~Hradec Krdlové, Liberec - Jilemnice. Dopravni spojeni
zajistuje spole¢nost BusLine LK s.r.o0., CSAD Liberec, a.s. Na Gzemi mé&sta je zavedena autobusovéa a tramvajova
MHD propojujicich celé tzemi mésta, kterd je zajiSténa spolecnosti Dopravni podnik mést Liberec a Jablonec
nad Nisou a.s. MHD spojuje Liberec s méstem Jablonec nad Nisou.

Na Gzemi mésta se nachdzi Zeleznicnf trat’ ¢. 030 ve sméru na Jablonec nad Nisou, Zelezni¢ni trat’ ¢. 036 ve
sméru na Harrachov, Zelezni¢ni trat’ &. 037 ve sméru na Raspenavu, Zelezniéni trat’ € 086 ve sméru na Ceskou

Lipu a Zelezni¢ni trat’ & 089 ve sméru na Frydlant v Cechédch. Na Gzemi se nachazi vlakové nadrazi Liberec
a nékolik vlakovych stanic/mensich nddrazi napr. Liberec-Rochlice, Vestec u Liberce.

Méstem vede mezinarodni silnice E442 (silnice prvni tfidy 1/35), kterd prochazi izemim mésta od severu k jihu
a vede z hrani¢niho prechodu se Spolkovou republikou Némecko Hrddek nad Nisou k hrani¢nimu prechodu se
Slovenskou republikou Bumbalka. Dalsi vyznamnou trasou ve mésté Liberec je silnice prvni tfidy cislo 1/14
(Liberec — Trebovice) vedouci od centra mésta, kde se napojuje na 1/35 k vychodu. Severni &asti Liberce vede
silnice 1/13 propojujici mésto Karlovy Vary a hrani¢ni prechod se Spolkovou republikou Némecko Habartice.
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Obrazek ¢. 1: Poloha predmétnych nemovitych véci
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Zdroj: mapy.com

Obrazek ¢. 2: Poloha predmetnych nemovxtych véci
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Pfedmétné nemovité véci se nachazi na zapadnim okraji mésta Liberec (v mistni ¢asti RGzodol 1), v ulici
Ostasovska, nedaleko hlavni komunikace prochazejici méstem (silnice I. tfidy ¢. 35), zhruba 300 metrti od sjezdu
z této komunikace. Nemovité véci jsou situovany ve ctvrti obdobnych starsich rodinnych domd, cinZovnich
doma a komer¢nich objektl. Nejblizsi zastdvka méstské hromadné dopravy (RGzodol 1) se nachazi priblizné ve
vzdélenosti 215 m od ocefiovanych nemovitych véci, Zelezni¢ni stanice pak ve vzdélenosti cca 1,6 km (CD
centrum Liberec).

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Rodinny ddim €. p. 369 s gardzi a prislusejicimi pozemky je dobre pristupny po mistni komunikaci se zpevnénym
asfaltovym povrchem ulice Ostasovska (parc. ¢. 434 k. 4. RGZodol I, LV ¢&. 1, vlastnik Statutarni mésto Liberec).

Obrdzek ¢. 3: Poloha predmétnych nemovitych véci
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Zdroj: mapy.com

Oceriované nemovité véci jsou predstavovany rodinnym domem ¢. p. 369, garazi bez ¢p/ce vcetné prislusnych
pozemkd parc. €. 439, 440/1 a 440/2, které spole¢né tvori jednotny funkéni celek.
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Rodinny d@m ¢. p. 369 je samostatné stojici objekt, podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi, obytnym
podkrovim a pldou. Stavba domu je pravidelného mirné obdélnikového padorysu, zdéné konstrukce,
zastfeSend drevénym krovem valbového tvaru s pdlenou taskovou krytinou (konstrukce stfechy bez
zateplenf). Klempifské konstrukce, okapy a svody, pozinkované. Okna v 1. a 2. NP a vikyre jsou plastové
(vyména probéhla dle sdéleni spoluvlastnic zhruba pred 20 roky), ostatni okna jsou drevénd pavodni.
Interiérové dvefe jsou drevéné pIné nebo prosklené v ocelovych nebo drevénych zarubnich. Schodisté do 2.
NP je kamenné s ocelovym zdbradlim a s dfevénym madlem. Schodisté do podkrovi dfevéné. Objekt nema
zateplenou fasadu. 1. PP je ¢aste¢né zapusténé do terénu, sklepni okna jsou drevéna plavodni, schody betonové
lomené, podlaha je betonovd, zdivo suterénu je smiSené. Sklepni prostory jsou rozdéleny na nékolik
samostatnych prostor (sklepy, uhelna, sklady). 1. NP je zvy$ené se vstupem po venkovnim schodisti (betonové,
se zdénym zdbradlim a pilifem) a vstupni zastfeSenou verandu. V 1.NP se nachdzi byt o velikosti 2+1, ktery je
v plvodnim stavu, koupelna je vybavena umyvadlem, vanou a WC. Vytapéni je lokalni elektrickymi pfimotopy,
ohrev vody zajist'uje elektricky bojler. Kuchyné je vybavena starsi mensi linkou a elektrickym spordakem. Pokoje
jsou standardniho provedeni, podlahy kryté kobercem. Odhadnutd uZitnd plocha bytu ¢ini 75 m> Ve 2. NP se
nachdzi byt 2+1 po ¢astecné rekonstrukci, koupelna je vybavena akryldtovou vanou, umyvadlem a W(, podlaha
s keramickou dlazbou, provedeny keramické obklady stén. Kuchyné je vybavena starsi kuchyriskou linkou a
elektrickym spordkem. Vytdpéni je feSeno Ustrednim topenim s plynovym kotlem a ocelovymi radidtory, ohrev
vody zajiStuje plynovy kotel uUstfedniho vytdpéni. Pokoje jsou standardniho provedeni, interiérové dvere
naplriové ¢aste¢né prosklené v ocelovych zarubnich, podlahy kryté kobercem. Odhadnutd uzitnd plocha bytu
¢ini 80 m2.V podkrovi je byt v plivodnim, velmi Spatném stavu, neobyvany, vhodny ke kompletn{ rekonstrukci
(s ohledem na velmi $patny stavebné technicky stav nenf s jeho plochou uvaZzovéno v uzitné plose domu). Byty
v 1. a 2. NP jsou obyvény spoluvlastnicemi (dle sdélenf pfi provedeném mistnim Setfeni bez ndjemni smlouvy).
DUm je napojen na elektrickou energii, verejny vodovod a kanalizaci a plyn.

Celkovy stavebné technicky stav domu je zhorSeny, v suterénu je patrny vliv vzlindni zemni vihkosti, objekt nenf
odizolovdn, neni zatepleny. V podkrovi je nutnd rekonstrukce, bez této neni tento prostor jako obytnd plocha
vyuzitelny.

Rodinny diim stoji na oploceném pozemku. Uli¢ni ¢ast oploceni je s betonovou podezdivkou z betonovych
plotovych tvarovek, sloupky jsou také z betonovych plotovych tvarovek, vypli je z plastovych plotovek na
ocelovém rdmu, ze stejného materidlu a stejného provedeni jsou dvoukfidla vjezdova vrata a vstupni branka.
V zahradg je oploceni feSeno ocelovymi sloupky a draténym pletivem. Na pozemku se nachazi zpevnéné plochy
s betonovym povrchem a zamkovou dlazbou. Pozemek zahrady parc. ¢. 440/1 je zatravnény se vzrostlymi
okrasnymi kefi a stromy. Pozemek zahrady parc. ¢. 440/1 je zatravnény se vzrostlymi okrasnymi keri a stromy.
Na pozemku se ddle nachdzi dfevéna kolna s dfevénym oknem, dfevénymi dvoukFidlymi vraty a pultovou
stfechou (kolna navazuje na garaz). Garaz bez ¢p/¢e umisténa na pozemku parc. €. 440/2 je zdéna, prizemni,
zastreSend pultovou stfechou, okapy a svody jsou z pozinku, okno je ocelovy ram se sklenénou vyplni, viezdova
vrata jsou drevéna dvoukridla, podlaha gardze je betonova. Garaz tvofi s rodinnym domem dlouhodobé jeden
funkéni celek, a proto je ocenéna jako pfisluSenstvi rodinného domu.

Uzitnd plocha rodinného domu byla odhadnuta ve vysi 155 m*> na zakladé provedeného mistniho Setfeni,
dle ndhledu do katastru nemovitosti v ndvaznosti na zastavénou plochu objektu a odborného odhadu Znalce.

K pfedmétnym nemovitym vécem bylo zjisté€no niZze uvedené prisluSenstvi.

Tabulka ¢. 2: Prislusenstvi

Oploceni podezdivka a sloupky z betonovych tvarovek, vypln plastovymi plotovkami
Oploceni ocelové sloupky bez podezdivky, draténé pletivo
Vrata ocelovy ram, plastové plotovky
Branka ocelovy ram, plastové plotovky
Kolna drevénd kolna
Garaz zdéna pfizemni stavba

Zdroj: vlastni zpracovani
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Objekt rodinného domu ¢&. p. 369 je umistén na pozemku parc. ¢. 439, ktery je v katastru nemovitosti veden
jako zastavéna plocha a nddvori, gardz bez ¢p/ce je umisténa na pozemku parc. ¢. 440/2, ktery je v katastru
nemovitosti veden také jako zastavénd plocha a nddvofi. V jednotném funkénim celku se dale nachdzi pozemek
zahrady parc. ¢. 440/1. Celkova vyméra pozemkl ¢ini 690 m>,

Tabulka niZe znazorriuje podrobny popis vyse uvedenych pozemkd.

Tabulka ¢. 3: Popis predmétnych pozemk

Druh pozemku Vyuziti pozemku Zpusob ochrany
439 zastavéna plocha a nddvofi  rodinny ddm ¢. p. 369 188,00
440/1 zahrada zemédélsky padni fond 479,00
440/2 zastavéna plocha a nadvor{ garaz bez ¢p/ce 23,00
Vymeéra pozemku celkem [m?] 690,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovanf{

Obrazek ¢. 5: Ndhled do katastru nemovitosti
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Zdroj: katastr nemovitosti
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¥

Zdroj: mapy.com

Dle izemniho planu mésta Liberec platného k datu ocenéni jsou predmétné nemovité véci umistény v plose
s oznacenim SU - plochy smiSené obytné vSeobecné. Oceriované nemovité véci jsou s ohledem na vyse
uvedené vyuzivdny v souladu s tzemnim planem.

Strana 11




Znalecky posudek ¢. 076982/2025

Obrdazek ¢

8: Uzemni plan

7 Zdroj: https: //docs.liberec.cz/Odb_HA/1_U P/VYDA /ibex:ec/U P2022/uple_zneni/5.uplne/563889 2a_ HLV.pdf

3.2.2 Data ziskana ke zpracovani analyzy trhu nemovitych véci

Analyzovand data pro provedeni analyzy trhu nemovitosti budou pro lepsi prehlednost a jednoduchost
posudku uvedena v kapitole POSUDEK, v jejich v prisluSnych &astech.

3.3 Metody oceriovani nemovitych véci

3.3.1 Metody trzniho ocenéni

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouzivany tfi standardni mezindrodné uzndvané
pristupy k oceriovani. Jedna se o metodu vécné hodnoty (nakladovou), metodu vynosovou a metodu
porovndvaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalec odbornym odhadem, ktery
vychazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povazuje za zdkladni zplisob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské ¢innosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
védci plynouci ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, ze
uvazované ndjemné se vdaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychdzi
z predpokladu, Ze oceriovand nemovita véc bude v budoucnu vytvaret trvaly a udrzitelny vynos (prijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (p¥ijmy) po odpo¢tu nakladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijmd (dariovy zaklad pro dan
z prijma), stanoveny jako prdimérnd, nebo pravdépodobné ocekdvana hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovnavaci, komparaéni) je vhodnym ndstrojem oceriovani v ptipadé, ze v daném
misté a ¢ase existuje pro dany typ nemovité véci dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovndvaci
metoda vychazi z porovndni prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkdch. Porovnani ceny
ocenované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady kritérif
zohledriujicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficientd & indexq.
Porovndvaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje
ocerovany objekt za standard. Prislusnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vdzeny prdmér. Nepfimé
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porovnani pouziva Gpravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovndvana nemovitd véc oceriovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci prepocteny
prislusnymi koeficienty.

Nakladova metoda je nastrojem pro stanoveni reprodukéni ceny nemovité véci. ReprodukEni cena odpovida
vysindkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nemovité véci.
Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s ohledem na skutecny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze zndmych metod. Pro Gcely trhu
nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze potenciondiniho kupujictho obvykle
nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu mdZze prinaset.

3.3.2 Vybér zakladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které |ze koupit, a t&mi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zboZi a sluzeb
vdaném dcase, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrazi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrZi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevldda
pojem hodnoty s privlastkem trzni.

Trzni hodnota je odhadovand ¢astka, 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, uvaZzlivé a nikoli v tisni.
(definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb., o oceriovani majetku).

Vécnda hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o primérené opotrebeni véci stejného stari a primérené
intenzity pouZivani, ve vysledku pak sniZzend o ndklady na opravu vdznych zdvad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud' verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z d@vodu financnich moZnosti, motivace
a zajm{ daného kupujiciho a prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena placend za zboZi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté&, ktera je zboZi nebo sluzbam pfipisovadna jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
pfifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zjisténa je cena zjisténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 237/2020 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né& né&kterych zékon(, vyhldska Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 488/2020 Sb. ve zné&ni
pozdéjsich predpist, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 237/2020 Sb., v platném znénf).

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuiji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dlsledky prirodnich &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 priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim (zakon o oceriovani majetku ¢. 237/2020 Sb.).

Cena pofizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrfebeni.
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CSOB index je index, ktery byl pfedstaven spole¢nosti Hypote&ni banka, a.s. v roce 2011, ma za tkol stanovit
vysi indexu vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny
nemovitosti k 1. lednu 2010. Tento ukazatel je zalozen na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které
si prostfednictvim hypotecniho uvéru poridili klienti Hypotecni banky, jez by mély byt pfesnéjSi nez ceny
nabidkové. CSOB index je sledovén za celou Ceskou republikuy, a to u tff typd nemovitosti — bytd, rodinnych
domd a pozemkd.
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4 POSUDEK

4.1 Popis postupu pfi analyze dat

V nasledujicich ¢astech znaleckého posudku bude provedena analyza dat a zformulovany jeji vysledky.
S ohledem na charakter nemovitych véci bude nejprve provedena analyza trhu nemovitosti a ndsledné bude
vybrana vhodnd metoda ocenéni. Nasledné bude provedeno samotné ocenéni predmétnych nemovitych véci
a uvedena interpretace zavére¢nych vysledkd.

V rdmci nasledujicich podkapitol bude provedeno:

- Analyza trhu nemovitosti — pro zjist&ni vyvoje na nemovitostnim trhu v Ceské republice;
- Trh s rodinnymi domy - zjisténi vyvoje cen rodinnych domgj;

- Stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem zapsanych na LV
¢. 345 k. U. RéZzodol | — volba metodiky, podklady a pfistup ke stanoveni vySe obvyklé ceny;

- Stanoveni ceny zjisténé spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem podle cenovych
predpisti — stanoveni ceny zjisténé dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona, o oceriovani

Vv

majetku ve znéni pozdéjsich predpis(;

- Vysledky analyzy dat — rekapitulace vysledné vyse ceny obvyklé a ceny zjisténé predmétnych
nemovitych véci.
4.2 Analyza trhu nemovitych véci

Pro ucely provedeni analyzy jednotlivych druh@ nemovitosti je tfeba vymezit zakladni pojmy a rozdéleni trhu.
Nemovitosti Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komer¢ni nemovitosti.

Graf ¢. 1: Clené&ni nemovitych veéci

Stavebnf Rodinné domy Kancelare
Zemédélské LAl (Sl  Bytové domy Komeréni RSEl

Pozemk , S S e
A Lesni ) nemovitosti [etked Sl 'ndustridlni
Nelesni's porostem Rekreadni objekty Hotely

Vodni plochy

Zdroj: vlastni zpracovanf

Dle zdkona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.

Rezidencni nemovitosti slouZi za Gcelem bydleni, popfipad€ za Gcelem rekreace. Reziden¢ni nemovitosti jsou
rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné domy, bytové domy, byty a rekrea¢ni objekty.

Rezidencni trh

Rezidencni nemovitosti slouzi za Gcelem bydleni, popfipadé rekreace. Podle toho, zda se jedna o nemovitosti
individudlniho nebo hromadného charakteru, se déli na rodinné domy a byty (nebo bytové domy). Rodinné
domy predstavuji stavbu uréenou pro bydleni spiSe individudlniho charakteru. Naopak byty a bytové domy
poskytuji bydleni hromadného charakteru.

Rok 2022 byl rokem ndvratu k normdlnimu vyvoji bytového trhu, obdobim stabilizace po extrémnim
pocovidovém roce 2021. Zatimco prvni polovina roku 2022 byla i pfes mirné zpomalenf stéle jesté ve znamenf

. ______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
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relativné vysokych prodejl a akcelerace cen, druhd prinesla stagnaci cen a propad prodejd, ktery prakticky
kopiroval pokles hypoteéniho trhu. Na celkovém vyvoji trhu v roce 2022 se zdsadnim zplsobem podepsal
zejména prudky nardst trokovych sazeb a prisnéjsi pravidla pro poskytovani hypoték. Dalsi udalosti, ktera trh
v loriském roce zdsadné a negativné ovlivnila, byl vale¢ny konflikt na Ukrajiné.

Reziden¢ni trh v CR vroce 2023 Ize charakterizovat vyznamnym ochlazenim zajmu o koupi nemovitosti
a dramaticky pokles poctu transakci. Dopady na realitni trh v roce 2023 mélo predevsim omezeni financovani
v dlsledku vysoké inflace a vysokych trokovych sazeb u tGvér. Nadéle pokracuje odkladani poptavky po bytech,
a to jak k vlastnimu uzivani, tak i k pronajmu. Ddvody Ize hledat hlavné u vysoké ceny penéz a nizkych vynosu
v porovnani s vétsinou vkladovych bankovnich produkt(

Od roku 2024 vzriistd dar z nemovitého majetku, kterou vybiraji jednotlivé obce samy a samy si také mistnimi

koeficienty urcuji jeji vysi v zakonem daném rozmezi. Dar z nemovitosti zacina byt vyznamnéjsi nakladovou
polozkou.

Hypoteéni banka predstavila v dubnu roku 2011 index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice, ktery k datu
ocenéni aktualizuje a vydava CSOB pod pojmem CSOB index. Tento ukazatel je zaloZen na realnych odhadech
trznich cen nemovitosti, jez si prostrednictvim hypotecniho tvéru poridili klienti Hypotecni banky, které jsou
mnohem presné&jsi nez ceny nabidkové. CSOB index je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u tf typd
nemovitosti — bytd, rodinnych dom@ a pozemkd. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny
nemovitosti k 1. lednu 2010.

CSOB index rodinnych doma byl do roku 2016 vy33i neZ index bytovych jednotek, coZ se na konci roku 2016
zmeénilo, kdy ceny bytl zacaly rist rychleji. Vlivem koronavirové pandemie se rdst cen v segmentu rodinnych
dom v prabéhu prvni poloviny roku 2020 zpomalil. V poslednim kvartdalu roku 2020 ve srovnani s predeslymi
obdobimi naopak tempo rlstu cen rodinnych dom( opét zrychlilo. Vroce 2021 pokradoval zdjem jak
o nemovitosti v dobrém technickém stavu, tak o ty pred rekonstrukci. Poptavka po starSich domech urcenych
k rekonstrukci se pak koncem roku 2021 a v prvni poloviné roku 2022 snizila z dGvodu vysokych nakladd na
stavebni materidl a ceny energii. Tempo rdstu cen rodinnych doma v prvnim kvartalu roku 2022 mirné zrychlilo,
naopak ve druhém ctvrtleti zpomalilo na 4,50 %. Ve tretim kvartdlu tempo rlistu pokleslo na 2,60 %, meziro¢né
pak ceny rodinnych dom{ rostly 0 17,40 %. Ve ¢tvrtém kvartdlu 2022 v segmentu rodinnych dom( pokracoval
vyvoj rodinnych domu v klesajicim trendu. | zde se poptavka vyrazné snizila, u rekreacnich nemovitosti témér
zamrzla. Omezeni poptavky mélo pozitivni dopad na reseni problémi se stavebnimi materidly. Nejvice se
stavélo ve Stredocleském kraji a okoli Brna. Narlst zajmu byl o mobilni domy, kontejnerové domy nebo
moduldrni dfevostavby.

V prvnim ¢tvrtleti 2023 pro ndkup rodinnych dom plati klesajici zajem. Nejvice patrny je pritom pokles u vétsich
rodinnych domd, které si neprosly rekonstrukci. PFicinou jsou pravdépodobné stale relativné vysoké ceny za
energie. Na rozdil od velkych a provozné nehospodérnych rodinnych dom( i nadale pretrvava zdjem o mensi
a levnéjsirodinné domy a mobilni domy (zejména o modularni dfevostavby a kontejnerové domy). Dramaticky
propad je pak mozné zaznamenat u rekreacnich objektd, kde se poptavka v porovnani s minulym rokem jesté
vice propadla. Druhy kvartdl prakticky kopiruje ten predesly, klesa zajem jak o velké rodinné domy, tak
o rekreacni objekty - zde byl propad dramaticky, rddové az 0 40,00 %. Zajmu se pak naopak t&si levnéjsi rodinné
domy. V nejvétsim objemu vystavba probiha ve Stfedoceském kraji a v okoli Brna. Ve druhé poloviné roku 2023
ceny rodinnych domu obé ctvrtleti po sobé stoupaly, i diky tomu se propad cen meziro¢né témér zastavil.
Pokracuje také vystavba novych rodinnych dom, nejvice pritom opét ve Stredoceském kraji a v okoli Brna.
Po prudkém propadu je taky zndt rostouci zajem o rekreacni objekty.

V 1.H/2024 byla poptédvka po rodinnych domech zna¢nda, meziro¢ni nardst objemu prodeji dosahuje pres
30,00 %. Oproti obdobi 2018-2022 se ale stdle proddvd méné domd. Evidentni je i nezajem kupujicich
o energeticky naro¢né domy. Projevuje se dopad rlistu cen energii, kdy se kupujici vic nez kdy driv divaji na
technicky stav nemovitosti. Vybiraji takové, které splfiuji standardy moderniho bydleni z pohledu energetické,
a tim padem i ekonomické narocnosti. Stavebni naklady jsou cca 0 30,00 % vySe nez pred rokem 2022.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Ve 3.Q/2024 se zvysovani cen rodinnych domd meziro¢né priblizilo 5,00% hranici. Tempo rdstu prodejd zvolnilo
a objem poptavky zdkaznik( je slabsi neZ v minulosti. Nejvice novych staveb se nyni objevuje ve Stfedoceském
kraji a v blizkosti Brna. Zdjemcim o vlastni domy komplikuji situaci stale prisnéjsi technické poZadavky, které
se projevuiji v rdstu stavebnich nakladd. Na rozdil od byt se dopad povodni na trhu s domy zatim nestacil
projevit, nicméné v zasazenych oblastech ceny patrné poklesnou a kratkodobé i zajem kupuijicich.

Tempo ristu prodeji dom0 ve 4.Q/2024 na rozdil od bytd stagnovalo a poptévka byla nadale slabsi nez pred
pandemii COVID-19. Nejvice se domy stavély ve Stredoleském kraji a v okoli Brna. Pozitivnim faktorem je
zpomaleni rlstu stavebnich nakladd. Prilis se neobchoduje v lokalitdch zasazenych zarijovymi povodnémi,
nebot’ potencidlni kupci vyckavaji na obnovu infrastruktury.

Ceny rodinnych doma se ctvrtletné zvedly o 2,5 % oproti predchdzejicimu Ctvrtleti. Nejvice se stavi ve
Stfedoceském kraji a v okoli Brna. Pfiznivé je, Ze rlst stavebnich ndkladd se stabilizoval. Kupci maji zdjem
i o starsi domy ve Spatném technickém stavu, protoZe Ize ziskat dotaci na rekonstrukci a modernizaci na
Uspornéjsi objekt.

Na nové maximum se posunuly ve 2.Q/2025 i ceny rodinnych dom{. Nejvice se i nadale stavi ve Stfedoceském
kraji a v okoli Brna. Poptavku posiluje i skutecnost, Ze ceny stavebnich naklad( zlstdvaji stabilni. Pokracuje
rovnéz zajem o starsi rodinné domy ve Spatném technickém stavu, kde poptdvku podporuje moznost ziskat
dotacni titul na rekonstrukci.

Vyvoj indexu cen reziden¢nich nemovitosti od 1.Q roku 2010 do 2.Q roku 2025 zachycuje nizZe uvedeny graf.

Graf & 2: Vyvoj CSOB INDEXU v obdobi 1.Q/2010-2.Q/2025 [2010 = 100]
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Zdroj: (SOB; vlastni zpracovani

Znaleckd kancelar predpokldda, Ze vyvoj hodnoty ocefiovanych nemovitosti je obdobny jako v pfipadé vyvoje
daného CSOB indexu.
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4.3 Stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem
zapsanych na LV <. 345 k. 4. Rizodol I.

Pfedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k
nemovitym vécem zapsanych na LV ¢. 345 k. . RizZodol | (rodinny déim ¢. p. 369 vcetné prislusného pozemku
zastavéné plochy a nadvori parc. ¢. 439, gardz bez ¢p/ce vcetné prislusného pozemku zastavéné plochy a
nadvorf parc. ¢. 440/2 a pozemek zahrady parc. ¢. 440/1). Pozemky spolu se stavbou rodinného domu a gardze
tvori jednotny funk¢ni celek, a proto na né tak bude pro potreba ocenéni nahlizeno.

Predmétné nemovité véci budou ocenény pomoci metody porovndvaci na bazi trznich hodnot a dle platnych
cenovych predpist k datu ocenéni. Jako metoda hlavni bude vyuZita metoda porovnavaci dle skutecné
realizovanych cen. S ohledem na citlivé informace obsazené v kupnich smlouvdch, nebudou smlouvy uvedeny
v pfilohach tohoto znaleckého posudku, nybrz budou uloZeny v archivu Znalce. Veskeré nize uvedené ceny je
moZné povazZovat za obvyklé v daném misté a case.

Porovndavaci metoda (také srovnavaci, komparaéni) je vhodnym nastrojem oceriovani v pfipadé, Zze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovitych véci dostate¢né rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychdzi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkéch. Porovnani ceny
oceriovanych nemovitych véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci rady
kritérii zohledriujicich vyznamné odliSnosti. Hodnoceni odlisnosti je provadéno pomoci koeficientd ¢i indexa.
Porovnavaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje
oceriovany objekt za standard. Prislusnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriovanych nemovitych véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny primér. Nepfimé
porovnani pouziva Gpravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem jsou pak porovnavany nemovité véci oceriované. Jejich
hodnota je pak vypoctena jako prosty nebo vézeny primér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci
prepocteny prislusnymi koeficienty. Mistni Setfeni u srovnavacich nemovitosti nebylo provedeno, nybrz bylo
vychdzeno z verejné dostupnych podkladd.

S ohledem na znéni § 1c Vyhlasky €. 424/2021 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona,
o oceriovani majetku (oceriovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisd, bude spolu s uréenim obvyklé ceny
nemovitych véci urena i cena zjisténd. Vypoclet ceny zjisténé je uveden v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Ocenéni predmétnych nemovitych véci na bazi trZnich hodnot bude provedeno na zdkladé metody
porovnavaci dle skutecné realizovanych cen. V okoli pfedmétnych nemovitych véci byl nalezen dostatecny
pocet vzork( pro stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci.

Popis srovnavacich objekt:

1. Liberec, RiZodol I-skute¢né realizovand transakce vedend pod ¢. V-57/2024-505, realizovana
Vv 4.Q/2023. Jedna se o prodej rodinného domu ¢&. p. 372 k. U. Riizodol | véetné prislusnych pozemkd parc. ¢. 323
a parc. €. 324 o celkové vymére 645,00 m?, odhad uZitné plochy domu dle ndhledu do katastru nemovitosti pres
zastavénou plochu ¢ini 155,00 m?;

2. Liberec, RGzodol | - skute¢né realizovana transakce vedena pod ¢. V-4623/2025-505, realizovana
v 2.Q/2025. Jedna se o prodej rodinného domu ¢. p. 408 k. U. RdZodol | véetné prislusnych pozemkd parc. €.
1216 a parc. ¢. 1217 o celkové vymére 487,00 m?, odhad uzitné plochy domu dle ndhledu do katastru nemovitosti
pfes zastavénou plochu ¢ini 109,00 m?;

3. Liberec, RGZodol I - skute¢né realizovana transakce vedena pod ¢&. V-9812/2023-505, realizovana
v 4.Q/2023. Jedna se o prodej rodinného domu . p. 250 k. G. RdiZodol | v€etné prislusnych pozemk parc. ¢. 617
a 618 o celkové vymére 775 m?, odhad uzitné plochy domu dle ndhledu do katastru nemovitosti pres zastavénou
plochu ¢ini 180,00 m>.
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Obrdzek ¢. 9: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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zdroj: mapy.com

Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ctverecni uzitné plochy rodinného domu.

Tabulka ¢. 4: Parametry porovndvacich nemovitostf
Uzitna plocha Vymeéra pozemku

Pocet podlazi Poloha domu Lokalita

Parametry oceriovanych nemovitych véci

155,00 690,00 1PP,2NP, podkr  samostatny Liberec, Ostasovskd

Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 155,00 645,00 1PP,2NP  samostatny Liberec, zahradni
2. 109,00 487,00 1PP,2NP  samostatny Liberec, Na Razku
3. 180,00 775,00 2NP  samostatny Liberec, Stursova

Zdroj: kupni smlouvy; mapy.com; katastr nemovitost; vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 5: Parametry porovnavacich nemovitostf
Dopravni Technicky stav

dostupnost Typ konstrukce nemovitosti PfisluSenstvi
Parametry oceriovanych nemovitych véci
dobrd zdénd zhorseny garaz, kolna
Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. dobra zdéna k rekonstrukci X
2. dobrd zdéna zhorSeny nezkolaudovanad garaz, pristfeSek
3. dobrd zdéna zhorseny 2x rozestavéna gardz, pfistfeSek

Zdroj: kupni smlouvy; mapy.com; katastr nemovitosti; vlastni zpracovani

* Pozn. Technicky stav oceriovanych i srovndvacich nemovitych véci vychdzi z vefejné dostupnych informaci (nahlizeni do
katastru nemovitosti, mapy.com).
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Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient tvaru pozemki,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient prislusenstvi,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zékladé odborného tGsudku Znalce, pricemz jako podklad pro
jejich stanovenf byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalSi odborna literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

OdlisSnou vyméru u srovndvaciho vzorku ¢&. 2 upravi korekéni Cinitel velikosti vymér. Vyrazné odliSnd vyméra
prislusejicich pozemk( u srovndvaciho vzorku ¢. 2 oproti oceriovanym nemovitym vécem bude upravena
korekénim Cinitelem vlastnich pozemkd. Rozsah prislusenstvi u vzorku €. 1 neni zndm, nebot’ Znalecka kancelar
nedisponuje z kupni smlouvy informacemi ohledné pfisluSenstvi, prisluSenstvi nebylo zjiSténo ani z verejné
dostupnych informaci, a proto z opatrnostniho hlediska bude korek¢ni koeficient prisluSenstvi uvazovdan ve vysi
1,00. U srovndvacich vzorkd ¢. 2 a 3 bylo zjiSténo pfislusenstvi v obdobném rozsahu jako u oceriovanych
nemovitych véci, proto nebude pouzito korekéniho koeficientu prislusenstvi, resp. bude pouzit ve vysi 1,00.

Srovnavaci vzorky ¢. 1, 2 a 3 predstavuji realizované prodeje, proto u nich nebude pouzit korekéni Cinitel
transakce. S ohledem na skutecnost, Ze transakce probéhly v letech 2023-2025 budou ceny k datu transakce,
za kterou byly nemovitosti prodény, pfevedeny k datu ocenéni, a to pomoci CSOB indexu zachycuijici vyvoj cen
rodinnych domd (nejaktudlngjsi zverejnénd data k datu ocenéni jsou k 2Q/2025). U vzork( se predpoklada
obdobny vyvoj na nemovitostnim trhu jako v rdmci vyvoje CSOB indexu. Z déivodu obsahu citlivych tGdaijt
vramci kupnich smluv nebudou smlouvy soudasti priloh tohoto posudku, nybrz budou ulozeny v archivu
Znalce.

Index k datu transakce a k datu ocenéni odpovidéd CSOB indexu k uvedenému datu. Index v tabulce nize byl
stanoven jako pomér indexu k datu ocenéni a indexu k datu transakce a jeho vyndsobeni stem. Cena k datu
ocenéni odpovidd ndsobku ceny k datu transakce a stanovenému indexu dle vySe uvedeného postupu a
vydéleni stem.

Tabulka ¢. 6: Pfrevod cen k datu ocenéni

Index k datu Index k datu Cena k datu Cena k datu ocenéni po
transakce ocenéni * transakce [K¢] zaokrouhleni [K¢]
1. 207,60 231,60 111,56 7 750 000,00 8 646 000,00
2. 231,60 231,60 100,00 6 150 000,00 6 150 000,00
3. 207,60 231,60 111,56 7 500 000,00 8367 000,00

Zdroj: realizované transakce; vlastni zpracovani

*Pozn. Nejaktudlnéjsi zverejnéna data k datu ocenéni jsou k 2.Q/2025
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NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 7: Adjustadni matice

Realizovana cena Uzitna plocha Jedn. cena
" . 7 T
[K<] [m’] [K¢/m?]
1. 8 646 000,00 155,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 55 780,65
2. 6 150 000,00 109,00 0,95 1,05 100 1,00 1,00 1,00 1,00 56 280,96
3. 8367 000,00 180,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 46 483,33

Zdroj: vlastni zpracovanf
*Pozn.: Realizovana cena predstavuje upravenou cenu pomoci CSOB indexu k datu ocenéni.

Pro porovnani nemovitych véci bylo pouzito 3 srovnavacich nemovitych véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji ocefiovanym nemovitym vécem. Na zdkladé pouZitého vzorku byla stanovena minimalni
jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého
Znalec vychdzi pri stanoveni hodnoty predmétnych nemovitych véci. Jednotkovd cena predstavuje metr
Ctveredni uzitné plochy rodinného domu.

Tabulka ¢. 8: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 3,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 46 483,33
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?] 56 280,96
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?] 52 850,00

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce niZe je uvedena cena obvyklad oceriovanych nemovitych véci.

Tabulka ¢. 9: Stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem

Nazev Hodnota
Uzitna plocha nemovitych véci [m?] 155,00
Zakladni jednotkova cena [K¢/m?] 52 850,00
Celkova cena obvykla nemovitych véci [KE] 8191750,00
Spoluvlastnicky podil o velikosti 1/8 k nemovitym vécem po zaokrouhleni [K¢] 1023 970,00
Koeficient omezené prodejnosti 0,60
Celkova cena obvykla spol. podilu 1/8 k nemovitym vécem po zaokrouhleni [KE] 615 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn.: Cena obvykla nemovitych vécije stanovena vcetné prislusnych pozemkd, vSech soucasti a prislusenstvi k nemovitym
vécem.

Pozn.: V pripadé prodeje dil¢ich spoluvlastnickych podilt je okruh zdjemcl omezeny, a proto by v pripadé prodeje cena
obvykld spoluvlastnického podilu neodpovidala 1/8, ale byla by snizena faktorem omezené prodejnosti, ktery je uvazovan
prostrednictvim koeficientu ve vysi 0,6, jenz vyplyva z odborné praxe a tsudku Znalce.

Pozn.: Pro ucely exekucniho fizeni je vyslednd cena obvykld zaokrouhlena na celé &islo délitelné tfemi, a to v souladu
s ustanovenim § 336e zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rfad v aktualnim znéni, kdy nejnizsi podani pri prodeji
nemovitych véci (vyvoldvaci cena v prvnim kole drazby) se stanovi ve vysi dvou tretin vysledné hodnoty.
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4.4 Stanoveni ceny zjisténé spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem
podle cenovych predpist

Vyhlaska €. 424/2021 Sb. stanovuje, Ze spolu s urcenim obvyklé ceny nemovitych véci se urdi i cena zjisténa.
Ocenéni pomoci vyhldsky ¢. 424/2021 Sb. v3ak nereflektuje situaci na trhu a vychazi z historickych dat, z tohoto
ddvodu je cena zjisténa povazovana jen jako informativni.

S ohledem na uvedené bude v rdmci této podkapitoly uvedena cena zjisténd predmétnych nemovitych véci.
Podrobny vypocet ceny zjisténé dle vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. k provedeni zdkona o oceriovani majetku je
soucasti pfiloh tohoto znaleckého posudku.

Tabulka ¢. 10: Stanoveni ceny zjiSténé
Nazev Hodnota
Cena zjisténd spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem zapsanych na LV

¢ 345 k. . RiZodol | bez zohledn&ni koef. omezené prodejnosti po zaokrouhleni [K¢] 774140,00

Zdroj: vlastni zpracovani

4.5 Vysledky analyzy dat

Pro prehlednost a komplexnost tohoto posudku nabizi nasledujici tabulka rekapitulaci vyslednych hodnot.
Cena obvykld predmétnych nemovitych véci byla stanovena pomoci porovndvaci metody na zakladé skutecné
realizovanych cen, které nejvystiznéji odrazeji skutecnou cenovou hladinu k datu ocenéni. Cena zjisténa je
stanovena dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona, o oceriovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist
k provedeni zdkona o oceriovani majetku, a v rdmci ocenéni ma pouze informativni vyznam, nebot’ ocenéni
pomoci vyhlasky nereflektuje dostatecné situaci na trhu segmentu nemovitych véci, kam predmétné nemovité
véci zahrnujeme.

Tabulka ¢.11: Dil¢i rekapitulace

Nazev Hodnota
Cena obvykla spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem [K¢] 615 000,00
Cena zjisténd spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem [K¢] 774 140,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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5 ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledku analyzy dat

Predmétem znaleckého posudku bylo stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k
nemovitym vécem zapsanych na LV ¢. 345 k. 4. Rizodol | (rodinny ddim ¢. p. 369 véetné prislusného pozemku
parc. ¢. 439, gardz bez ¢p/ce véetné pFislusného pozemku parc. ¢. 440/2 a pozemek zahrady parc. €. 440/1), pro
ucely exekucniho fizeni.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zdkladé stavu k 22. 10. 2025.
Cena obvykla byla stanovena metodou porovndvaci na zakladé skutecné realizovanych cen.

Tabulka ¢. 12: Cena obvykld oceffovanych nemovitych véci
Nazev Hodnota
Cena obvykla spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem [K¢] 615 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2 Kontrola postupu znalce

Znalec provedl kontrolu znaleckého posudku v souladu s § 52 pism. a) aZ e) vyhlasky &. 503/2020 Sb., tedy:

. vybere zdroj dat - zdrojem dat byla veskera data uvedend v kapitole 2.1 tohoto znaleckého posudku;

. sebere nebo vytvori data - vytvorena data o predmétu ocenéni jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji
a analyze;

J zpracuje data - zpracovani dat odpovidd potfebam analyzy;

J provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky — na zakladé analyzy zpracovanych dat byla vybrana

metoda ocenéni, kterd nejlépe odpovidala splnéni znaleckého ukolu, tj. stanoveni ceny obvyklé
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem pro tcely exekucniho fizeni;

. interpretuje vysledky analyzy dat - na zdklad€ interpretace vysledkd analyzy byla urc¢ena a odlivodnéna
obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem.
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6 ZAVER

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu 1/8 k nemovitym vécem
zapsanych na LV &. 345 k. 0. RGZodol | (rodinny dim ¢&. p. 369 véetné pfislusného pozemku parc. ¢. 439, gardz
bez ¢p/ce vietné pozemku parc. ¢. 440/2 a pozemek zahrady parc. €. 440/1), ve vlastnictvi Jana Machadova,
trvale bytem Dévinska 21, 471 28 Hamr na Jezere, za Gicelem exekucniho rizeni.

Znalecky posudek je zpracovan pro ucely exekucniho fizeni na zdkladé Usneseni ¢. j. 204 EX 10389/19-1397,

od Mgr. Veroniky Sedlackové, kandidata soudniho exekutora Mgr. Pavla Preuse, Exekutorsky trfad Praha 8,
se sidlem Kodariska 1441/46, 101 00 Praha 10.

Stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu 1/8 k nemovitym vécem je provedeno na zdakladé stavu
k 22.10.2025.

Odhad ceny obvyklé spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 k nemovitym vécem zapsanych na LV ¢. 345 k. G.
Ruzodol I je po zaokrouhleni stanoven na:

615 000,00 K¢

(slovy: Sest set patnact tisic korun éeskych)

PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRiIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICi JEHO PRESNOST

Pripadny rozdil matematickych operaci ve vsech vyse uvedenych tabulkdch je zpdsoben zaokrouhlovanim za vyuZiti
programového vybaveni Microsoft Office 365 — Excel. Tato zaokrouhleni nemaji podstatny vliv na vysledek ocenéni.

Podklady poskytnuté Zadavatelem, resp. jeho zastupci ¢i povérenymi osobami, na nichz je predkladany znalecky posudek
zaloZen, jsou povazovdany za vérohodné. Nebyly provedeny zadné formy Setfeni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti
a uplnosti téchto podkladi a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob. Neprebird se zadna
odpovédnost za nespravné, netiplné ¢i zavadéjici podklady a informace poskytnuté zadavatelem, zastupcem vlastnika ci
jeho povéfenymi osobami.

Pri zpracovani znaleckého posudku bylo prihlizeno jen k podkladdim a informacim dostupnym k datu ocenéni. K takovym
podkladiim a informacim, které byly znalci pripadné zatajeny, nebo byly podany nekompletné, nemohlo byt prihlédnuto.

Pri provedeni mistniho Setreni nebyla zpracovatelem znaleckého posudku provedena konfrontace podkladi a informaci
sdélenych povérenym zastupcem zadavatele v rozsahu jeho moZnosti s ohledem na charakter oceriovaného majetku.

Nebere se zadnad odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepredpoklada se, Ze by néjaké okolnosti byly ddvodem
k prezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily uddlosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po datu
ocenéni. Znalecky posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, icetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu ocenéni.

Neprebira se Zadnd odpovédnost za skutecnosti pravni povahy véetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada
se, Ze vlastnické pravo k majetku je nezpochybnitelné, prodejné a zpenéZitelné a Cisté od zadrZovacich prav, sluzebnosti

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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nebo bifemen zadluzeni, kromé téch, které byly zadavatelem, resp. vlastniky oceriovanych nemovitych véci sdéleny a které
jsou uvedeny vySe v posudku.

Obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, slouzi pouze pro vy3e uvedeny (el zpracovani a nelze jej pouZit za jinym
Ucelem.

Hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto znaleckém posudku
uvedenych.

PREDPISY A LITERATURA

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z nize uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovéni a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenéni.

Odborna literatura:

[14] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydéni. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[15] BRADAC, A. V&cnd bfemena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Praktickd pravnicka
prirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[16] BRADAC, A. Teorie a praxe oceriovani nemovitych vé&ci. I. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.

[17] ORT, P Oceriovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

[18] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[19] ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.

[20] ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
[21] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

[22] ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
Obecné pfijimané standardy:

[23] Vvybor pro mezindrodni oceriovaci standardy (IVS): International Valuation Standards 2022 (¢esky
preklad);

[24] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2020 (anglicky
jazyk);

[25] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report — Pfehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha;

[26] Ceska komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovéni nemovitosti. Praha 2011;
Legislativa:

27] Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku;

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik;

[29] Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmd;
[30] Vyhlagka ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceriovani majetku;

31] Zakona <. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.
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Mgr. Pavla Preuse, soudniho exekutora Exekutorského uradu Praha 8

Priloha 2 Vypis z KN na LV ¢. 345 k. U. RGZodol | v¢. kopie katastrdlni mapy predmétnych nemovitych
véci

Priloha 3 Fotodokumentace predmétnych nemovitych véci

Priloha 4 Zadost o spolupraci povinné

Priloha 5 Vypis z insolvencniho rejstriku

Priloha 6 Vypocet ceny zjisténé

Strana 26



Znalecky posudek ¢. 076982/2025

POSLEDNIi STRANA

KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

V74

Znalecky posudek je podén znaleckou kancela¥ jmenovanou rozhodnutim ministra spravedinosti CR ze dne
16.12. 2009, . j. MSP 194/2009-OD-ZN v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny
a odhady se specializaci pro:

- ocenovani podnik a jejich &asti,

- oceriovani obchodnich spole¢nosti pro fuzi, rozdéleni a zménu pravni formy,

- prezkoumani navrhu smlouvy o fuzi, vyporadani v penézich pri zruseni obchodni spolecnosti s prevodem jméni na akcionare, resp.
spolecnika,

- prezkoumani projektu rozdéleni a prfezkoumani smlouvy o rozdéleni a prevzeti obchodniho jméni z ekonomického hlediska,

- prezkoumavani zprav o vztazich mezi propojenymi osobami z ekonomického hlediska,

- prezkoumavani smluv o prevodu podniku nebo jeho ¢asti a smluv o ndjmu podniku nebo jeho ¢asti z ekonomického hlediska,

- oceriovani prav, oceriovani sluzeb, oceriovani investi¢nich instrumentd, majetkovych Gdasti a obchodnich podil, oceriovani
nepenézitych vkladt do obchodnich spole¢nosti, oceriovani vyporadaciho podilu,

- oceriovani véci nemovitych véetné posuzovani ceny obvyklé za uzivani,

- cennych papirti a obchodovéni s nimi, derivatd kapitdlového trhu,

- stanovovani pfimérené ceny nebo sménného poméru cennych papird pfi povinné nabidce prevzeti nebo nabidce na odkoupeni,

- ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav,

- ocenovani ochrannych znamek a jinych prav primyslového vlastnictvi a vyrobné technickych a jinych hospodarsky vyuzitelnych
poznatkd (know-how),

- pohledéavek a zévazka,

- oceriovani véci movitych,

- penéznictvi a pojistovnictvi — bankovnictvi, pojistovnictvi, verejné finance, kapitdlovy trh, kolektivni investovani, hypotéky,
spotrebitelské a jiné Uvéry, dohled nad finan¢nim trhem, trh pohledavek,

zapsanym v . oddilu seznamu znaleckych Gstav( vedeném Ministerstvem spravedinosti CR.
Znalecky tkon je zapsan ve Evidenci znaleckych posudkl pod polozkou ¢. 076982/2025.

Odmeéna za znalecky posudek je vyporadana dle § 31 odst. 2 Zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych

kancelarich a znaleckych uUstavech, a to vyhldskou.
Znalec oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, stvrzujici spravnost znaleckého posudku:

DigitéIné podepsal

Digitalné
|ng. Lenka Il\llqg.l'_:nk? Iong podepsal Ing.
, , Novakova Xana Oxana Snajberg
Novakova patum: 2025.12.22 M Datum: 2025.12.22
12:01:50 +01'00" SnaJ berg 12:00:06 +01'00'
Ing. Lenka Novakova Ing. Oxana Snajberg

jednatel

Na zpracovdni znaleckého posudku se podileli:

e  Titulni strana, Zadani (kap. 1), Pouzité podklady a literatura (kap. 2), Metodika (kap. 3): Ing. Lenka
Novakova, Ing. Katefina Vejmelkova

e Nalez (kap. 4), Analyza trhu nemovitosti (kap. 5): Ing. Lenka Novédkov3, Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA,
Ing. Katefina Vejmelkova

e Posudek (kap. 6), Odlivodnéni (kap. 7), Zavér (kap. 8), Znalecka dolozka: Ing. Lenka Novakova,
Ing. Katerfina Vejmelkova

e Seznam pfiloh: Ing. Lenka Novakova

V Praze dne 22. 12. 2025
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EXEKUTORSKY URAD PRAHA 8

Mgr. Pavel Preus, soudni exekutor
Kodanska 1441/46, 101 00 Praha 10
+420 224 262 828-9 | eupraha8@eupraha8.cz | www.eupraha8.cz

204 EX 10389/19-1397

USNESENI

Mgr. Veronika Sedlackova, kandidat soudniho exekutora Mgr. Pavla Preuse, Exekutorsky uiad Praha 8,
povéteného vedenim exekuce na zékladé pravomocného a vykonatelného exekucniho titulu: rozsudek ze dne
02.06. 2015, ¢. j. 23 C 303/2014-112, ktery vydal Okresni soud v Liberci, ve spojeni s rozsudkem ze dne
16.08.2016, &. j. 29 Co 478/2015-193, ktery vydal Krajsky soud v Usti nad Labem — poboc¢ka v Liberci,
exekuénim soudem: Okresni soud v Liberci, povéteni ze dne 30. 11. 2016, €. j. 74 EXE 62368/2016-14, v exekuéni
véci opravnéného: Komeréni banka, a.s., IC: 45317054, sidlem Na Ptikop& 969/33, Praha 1, 11407, proti
povinnému &. 1: Macha& Karel, nar. 04. 07. 1970, bytem JESTEDSKA 110/67, Liberec, 46008, a povinnému
&.2: Machaova Jana, nar. 18. 06. 1970, IC: 69392463, bytem DEVINSKA 21, Hamr na Jezefe, 47128,
pro vymozeni penézitého plnéni opravnéného, jakoz i pro vymozeni povinnosti povinnych uhradit spolec¢né
a nerozdilné naklady opravnéného a naklady exekuce, rozhodla o ustanoveni znalce

takto:
L. Za ucelem ocenéni nemovitych véci povinného €. 2 (véetné jejich prislusSenstvi a prav a zavad
s nimi spojenych):
s: CZ0513 Liberec Chec: 563889 Liberec
Ka : 682209 RazZodol I List vlastnictvi: 345

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radeé

opravnény Identifikator Podil

Machac¢ova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezere 705618/2595 1/8

B Nemovitosti

Vyméra [mZ] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpisob ochrany

439 188 zastavéna plocha a
nadvori
2: Liberec XI-RuZodol I, &.p. 369, rod.dam
=mku p.c.: 439
479 zahrada zemédeélsky pudni
fond

23 zastavéna plocha a
nadvofi
ha: bez &p/ée, garazi
s pozemku p.é&.: 440/2

vSe vySe zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim uifadem pro Liberecky kraj,
Katastralni pracovisté Liberec,

cenou obvyklou dle zvlastniho pravniho piedpisu se ustanovuje znalec v oboru ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti:

- Equity Solutions Appraisals s.r.o., IC: 28933362, sidlem Ovocny trh 573/12, Praha 1 —
Staré Mésto, 11000.

I1. Znalci se uklada, aby podal v elektronické podobé do 60 dnii ode dne doruceni tohoto usneseni
znalecky posudek na ocenéni vySe uvedenych nemovitych véci véetné jejich prisluSenstvi
a jednotlivych prav a zavad, které v posudku vyslovné uvede.



I11.

Povinnému €. 2 se na zakladé § 127 odst. 4 o.s.F. ve spojeni s § 254 odst. 1 o.s.F'. a § 52 odst. 1
e.F. a na zakladé § 336 odst. 2 o.s.F. ve spojeni s § 52 odst. 1 e.F. uklada, aby na Zadost znalce
predlozil znalci potiebné podklady a podal nutna vysvétleni a umoznil znalci prohlidku
nemovitych véci potfebnou k vypracovani znaleckého posudku, a aby se zdrZel jednani, které
by branilo znalci splnit uloZeny tikol nebo by jeho splnéni ztéZovalo.

Pouc¢eni: Protitomutousneseni neni odvolani piipustné.

vro v

Opravnény, povinny, popi. dalsi ucastnik exekuéniho fizeni mé pravo vyjadfit se k osobé
znalce. Znalec je vyloucen z exekucniho fizeni, jestlize se zfetelem na jeho pomér k véci,
k ucastnikiim exekucniho fizeni nebo k jejich zastupciim je tu divod pochybovat o jeho
nepodjatosti. Namitku podjatosti je vSak ucastnik povinen uplatnit nejpozdéji do 8 dnti ode
dne, kdy mu bylo doruceno toto usneseni; nevédél-li v této dobé o ditvodu vylouceni nebo
vznikl-li tento diivod pozdéji, miize namitku uplatnit do 8 dnti poté, co se o ném dozvedel.
Namitka podjatosti musi obsahovat oznaceni znalce a uvedeni okolnosti, které zakladaji
divod pochybnosti o jeho nepodjatosti, poptipadé idaj, kdy se o tomto divodu ucastnik
uplatiiujici namitku dozvédél a jakymi dikazy mohou byt jeho tvrzeni prokazana.

Neumozni-li povinny prohlidku nemovité véci a nelze-li bez ohledani cenu ur¢it, je soudni
exekutor opravnén zjednat si dle § 336 odst. 3 o.s.f. do nemovité véci povinného pfistup.

Tomu, kdo ztéZuje postup fizeni tim, ze neuposlechne piikazu soudniho exekutora, mtze
soudni exekutor dle § 53 odst. 1 o.s.f. ulozit poradkovou pokutu do vyse 50 000,00 K¢.

V Praze dne 29. 09. 2025

Digitalné podepsal

Mgr' Mgr. Veroﬁika P
Veronika Sedlackova

sy , Datum: 2025.09.29
Sedlackova 165651 10200
Mgr. Veronika Sedlackova
exekutorsky kandidat
povéieny soudnim exekutorem
Mgr. Pavel Preus, soudni exekutor
Exekutorsky ufad Praha 8

Pouceni:

Je-li Vam tato pisemnost dorucena bez otisku razitka a podpisu, je platna i bez téchto nalezitosti, nebot’ byla vyhotovena
za sou¢innosti provozovatele postovnich sluzeb v souladu s ustanovenim § 48 odst. 4 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni ad, ve znéni pozdéjsich piedpist, ve spojeni s ustanovenim § 10 odst. 1 véta posledni vyhlasky ¢. 418/2001 Sb.,
o postupech pfi vykonu exekuéni a dalsi ¢innosti, ve znéni pozdgjsich piedpisti.

V piipadé, ze Vam byl dorucen listinny stejnopis této pisemnosti vyhotoveny za soucinnosti provozovatele postovnich
sluzeb, k Vasi pisemné zadosti bude zaslana tato pisemnost elektronickou postou na elektronickou adresu uvedenou
v zadosti, pfi¢emz tato pisemnost bude vyhotovena v elektronické podobé a opatfena uznavanym elektronickym
podpisem soudniho exekutora nebo jeho zaméstnance, ktery pisemnost vytvofil, anebo elektronickou znackou, nebo
Vam bude piedana v sidle exekutorského Gifadu na technickém nosici dat.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.09.2025 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 204 EX 10389/19 pro Soudni exekutor Preus
Pavel, Mgr.

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.uzemi: 682209 RuzZodol I List vlastnictvi: 345

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Bendova Vlastimila, OstaSovska 369/12, Liberec XI- 456117/039
RazZodol I, 46001 Liberec

Hankova Eva, Sadova 141/18, Liberec V-Kristidnov, 46005 615416/1486
Liberec

Machacdova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezefte 705618/2595
Nechanicky Jaroslav, OstasSovska 369/12, Liberec XI- 331019/052

RazZzodol I, 46001 Liberec

3/8
1/4

1/8
1/4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
439 188 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Liberec XI-Ruzodol I, &.p. 369, rod.duim
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 439
440/1 479 zahrada zemédélsky pudni
fond
440/2 23 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 440/2
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zéapisu
C Vécnd préva zatézujici nemovitosti v &asti B vietné& souvisejicich tdaju - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Luka$ Kf¥ivanek, T. G. Masaryka 623/12, 360 01 Karlovy
Vary
Povinnost k

Machacdova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezerte,
RC/1C0: 705618/2595

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce EU Karlovy Vary, Mgr. Lukas
Kfivanek 181 EX-15988/2016 -32 ze dne 07.12.2016. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 07.12.2016 17:28:24. Zapis proveden dne 09.12.2016; uloZeno na prac.
Karlovy Vary

Z-11369/2016-403
Listina Oznameni o zméné exekutora a prevzeti exekuce Exekutorsky urad Praha 8 - Mgr.
Pavel Preus 204 EX-10389/2019 -832 a o zméné spisové znadky. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 11.11.2019 11:22:15. Zapis proveden dne 14.11.2019; ulozeno
na prac. Liberec
Z-6304/2019-505
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/8
Povinnost k

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kéd: 505.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.09.2025 00:00:00
Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.uzemi: 682209 RuZodol I List vlastnictvi: 345

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Machac¢ova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezefre,
RC/1C0: 705618/2595
Parcela: 439, Parcela: 440/1, Parcela: 440/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Karlovy Vary -
Mgr. LukA&s$§ Kfivanek 181 EX-15988/2016 -39 ze dne 07.12.2016. Pravni u&inky
zapisu k okamziku 07.12.2016 17:30:13. Zapis proveden dne 15.12.2016; uloZeno
na prac. Liberec

Z-7336/2016-505

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Praha 8 - Mgr. Pavel Preus 204 EX-10389/2019 -1084 ze dne 29.01.2021. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 30.01.2021 13:38:19. Zapis proveden dne 03.02.2021;
ulozZeno na prac. Liberec

Z-461/2021-505

o Zahajeni exekuce
Povéfeny soudni exekutor: Mgr. Luka$ Kfivanek, MBA, T.G.Masaryka 623/12, 36001 Karlovy
Vary
Povinnost k

Machacova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezere,
RCG/180: 705618/2595

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EU Karlovy Vary, Mgr. Lukas
Kfivanek, MBA 181 EX-6167/2019 -38 ze dne 02.08.2019. Pravni uéinky zépisu k
okamziku 02.08.2019 09:29:59. Zapis proveden dne 05.08.2019; uloZeno na prac.
Karlovy Vary

Z-6404/2019-403

Listina Oznameni o zméné exekutora a prevzeti exekuce Exekutorsky turad Praha 8 - Mgr.
Pavel Preus 204 EX-10424/2019 -152 a o zméné spisové znadky exekuce ze dne
18.10.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 05.11.2019 07:33:27. Zapis proveden
dne 07.11.2019; uloZeno na prac. Liberec

Z-6102/2019-505
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prfikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/8
Povinnost k

Machac¢ova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezere,

RC/IC0: 705618/2595

Parcela: 439, Parcela: 440/1, Parcela: 440/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Karlovy Vary -
Mgr. LukA&$ Kf¥ivéanek, MBA 181 EX-6167/2019 -43 ze dne 02.08.2019. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 02.08.2019 10:20:55. Zapis proveden dne 21.08.2019;
ulozeno na prac. Liberec

Z-4515/2019-505

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Praha 8 - Mgr. Pavel Preus 204 EX-10424/2019 -161 ze dne 04.11.2019. Pravni
Gcéinky zapisu k okamziku 05.11.2019 07:33:27. Zapis proveden dne 07.11.2019;
ulozZeno na prac. Liberec

Z-6102/2019-505

o Zahajeni exekuce

pové¥eny exekutor: EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky, Palackého 31/2, Beroun 26601
Povinnost k

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kéd: 505.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.09.2025 00:00:00

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.uzemi: 682209 RuzZodol I List vlastnictvi: 345

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k

Machacdova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezerte,
RC/1C0: 705618/2595

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky
015 EX-291/2025 -7 (0S Ceska Lipa, 24 EXE 1062/2025-9) ze dne 29.04.2025.
Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 30.04.2025 13:07:36. Zapis proveden dne
12.05.2025; ulozeno na prac. Beroun

Z-2236/2025-202
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/8
Povinnost k

Machac¢ova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezere,
RC/180: 705618/2595

Parcela: 439, Parcela: 440/1, Parcela: 440/2

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Beroun - Mgr.
Pavel Dolansky 015 EX-291/2025 -10 ze dne 30.04.2025. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 30.04.2025 13:11:10. Zapis proveden dne 14.05.2025; uloZeno na prac.
Liberec

Z-3383/2025-505

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Beroun - Mgr. Pavel Dolansky 015 EX-291/2025 -20 ze dne 28.07.2025. Pravni
aéinky zapisu k okamZiku 28.07.2025 18:00:50. Zapis proveden dne 08.08.2025;
ulozZeno na prac. Liberec

Z-5847/2025-505

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor JUDr. Ing. Martin Stika, Velké namésti 162/5,
50003 Hradec Kralové

Povinnost k

Machadova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezefe,
RC/IC0: 705618/2595

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 202 EX 1702/25-12 ze dne
08.07.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 25.07.2025 23:10:15. Zapis proveden
dne 29.07.2025; uloZeno na prac. Hradec Kralové

Z-4584/2025-602
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/8
Povinnost k

Machacdova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezere,
RC/1C0: 705618/2595

Parcela: 439, Parcela: 440/1, Parcela: 440/2

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Hradec Kralové -
JUDr. Ing. Martin Stika 202 EX-1702/2025 -19 ze dne 25.07.2025. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 25.07.2025 23:10:13. Zapis proveden dne 08.08.2025; ulozeno
na prac. Liberec

Z-5805/2025-505

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kéd: 505.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.09.2025 00:00:00

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.uzemi: 682209 RuzZodol I List vlastnictvi: 345

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Liberci 35 D-1225/2013 -50 ze dne 07.10.2013.
Pravni moc ke dni 07.10.2013.

Z-14009/2013-505
Pro: Machadova Jana, Dévinska 21, 47128 Hamr na Jezete RC/1C0O: 705618/2595

o Usneseni soudu o vypofadani SJ a o dédictvi Okresni soud v Liberci 35D 1225/2013-50

ze
dne 07.10.2013. Pravni moc ke dni 07.10.2013.

Z-14009/2013-505
Pro: Bendova Vlastimila, OstasSovska 369/12, Liberec XI-RuZodol I, RC/ICO: 456117/039
46001 Liberec
o Usneseni soudu o vypofaddani SJ a o dédictvi Okresni soud v Liberci 35 D 1687/2024-55 =ze

dne 23.01.2025. Pravni moc ke dni 23.01.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 23.01.2025
13:55:42. Zapis proveden dne 14.02.2025.

V-610/2025-505

Pro: Hankova Eva, Sadova 141/18, Liberec V-Kristianov, 46005 RC/ICO: 615416/1486
Liberec
Nechanicky Jaroslav, OstasSovska 369/12, Liberec XI-RuZodol I, 331019/052

46001 Liberec

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]

440/1 83544 479

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kéd: 505.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 29.09.2025 14:44:04
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k G&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kéd: 505.
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Jana Machacova
Dévinska 21
47128 Hamr na Jezere

V Praze dne 30. 9. 2025

Vé&c: Zadost o poskytnuti soucinnosti pfi ocenéni nemovité véci pro uéely exekuéniho Fizeni,
termin mistniho Setfeni dne 22. 10. 2025 v 11:00 hod

Vazena pani,

v souvislosti s Usnesenim Exekutorského tradu Praha 8 (204 EX 10389/19-1397) ze dne 29. 9. 2025, byla
znaleckd kancelar Equity Solutions Appraisals s.r.o. jmenovana k vyhotoveni znaleckého posudku na
ocenéni nemovitych véci ve vlastnictvi Jany Machacové, nar. 18. 06. 1970, IC: 69392463, bytem Dé&vinska
21, 47128 Hamr na Jezefe, zapsanych na LV €. 345, k.G. Razodol | (okr. Liberec).

V soucasné dobé Znalec prochazi a studuje predlozené informace a podklady, pricemz pokud byste
disponovali podklady, které by mohly byt pro ocenéni, respektive zpracovani znaleckého posudku
podstatné a relevantni, zdvofile Vas Zadame o jejich zaslani. Soucasné Vas také zadame o kontaktovani
Exekutorského uradu.

Radi bychom Vas také informovali, Ze Znalcem bude provedeno mistni Setfeni predmétné nemovité véci
situované v k.u. RdzZodol I (okr. Liberec). Termin provedeni inspekce je stanoven na 22. 10. 2025 v 11:00
hod. Pozadalibychom Vas o sdéleni, zda se mistniho Setfeni budete Gicastnit, a to prostfednictvim emailu
uvedeného nize.

Dé&kuji Vam za spolupraci.
S pozdravem

Kristyna Starkova v.r.
Office Assistant

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
znalecka kanceldr v oboru ekonomika
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
Czech Republic

tel: +420 734 225 408
Kristyna.starkova@eqsa.cz
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30.09.25 10:50 Vysledek lustrace - ISIR - Insolvenéni rejstiik (1.25.0.0)

Vystup z insolvenéniho rejstriku

Zadana vyhledavaci kritéria:

PFijmeni/nazev: Machacova
Jméno fyzické osoby: Jana

IC: 69392463

Datum narozeni: 18.6.1970

Udaije platné ke dni: 30.09.2025 - 10.49
POCET NALEZENYCH DLUZNIKU 0

V insolvenénim rejstfiku Ize vyhledat pouze dluzniky,
proti kterym bylo zahajeno insolvenéni fizeni po 1. lednu 2008 a nebyli z rejstfiku vyskrtnuti dle § 425 insolvenéniho zakona.
Dluzniky, proti kterym bylo zahajeno konkursni ¢i vyrovnaci Fizeni pred 1. lednem 2008, Ize vyhledat v Evidenci upadcu.
Pokud ma hledany subjekt zadano datum narozeni, nebo rodné Cislo a nebyl nalezen, zkuste vyhledat subjekt pouze podle pfijmeni.

Ministerstvo spravedinosti CR , VySehradska 16, 128 10 Praha 2, Ceska republika.

https://isir.justice.cz/isir/ueu/vysledek_lustrace.do?nazev_osoby=Machacova&jmeno_osoby=Jana&ic=69392463&datum_narozeni=18.6.1970&rc... 11


http://upadci.justice.cz/p_i8.php
http://www.justice.cz/
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Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa predmétu ocenént: Liberec
460 01 Liberec

Lv: 345

Kraj: Liberecky
Okres: Liberec

Obec: Liberec
Katastralni Gzemi: RiZodol |
Pocet obyvatel: 107 982

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 4 695,00 K¢/m?

Obsah
1. Rodinny ddim ¢.p. 369 k.d. RdZzodol |
2. Garaz bez ¢p/¢e na pozemku parc. ¢. 440/2 k.U. RGzodol
3. Pozemky parc. €. 439, 440/1 a 440/2 k.0. RtZodol |

Ocenéni cenou zjisSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisd a vyhlasky
MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadé&ji nékterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1 0,00

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudlasti je stavba (stejny \Y 0,00
vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3.Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi 11 0,00

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv( I 0,00

6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni Gzemi [dzeriskych mist typu A) a obce s [ 1,20
vyznamnymi lyZarskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo 1 1,10
katastralni tzemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 pfilohy & 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, | 1,05

Skolské zarizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizenf aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy &. 3 ocerovaci
vyhlasky:
5
Index trhu lr=Ps*P;*Ps*Pyg*(1+ S Pi)=1,386
i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ S Pi)=1,000
i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel

Ndazev znaku

. Pi

1. Druh a Gcel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku
2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové <3asti obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize napojit na

vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska

vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na

pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka do 200 m v¢etné, MHD - dobrd dostupnost centra

obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZzitelnosti: Bez moznosti komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi

11
Index polohy
1=2

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢.1 prilohy &. 3 oceriovaci

vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,386

Ib=P:*(1+ S Pi)=1,000

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych vécije znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = I+ * Ir = 1,000

1. Rodinny ddim &.p. 369 k.u. RdZodol |

Zatridéni pro potreby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zékladni cena ZC (priloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Rodinny déim § 35 porovnavaci metoda

Liberec
80 let

4 999,- K&/m?

I 1,00
I 0,04
Il -0,05
I 0,00

l 0,00
viI 0,01
Il 0,00
I 0,00
I 0,00

I 0,00
I 0,00

1.PP: = 103,00 m?
1.NP: = 103,00 m?
2.NP: = 103,00 m?
podkrovi: = 103,00 m?
Nazev podlazi Zastavénad plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 103,00 m? 2,00 m

1.NP: 103,00 m? 2,80m

2.NP: 103,00 m? 2,80m

podkrovi: 103,00 m? 2,20m

Obestavény prostor

Spodni stavba: 103,00%2,00 = 206,00 m3
Vrchni stavba: 103,00%5,60 = 576,80 m3
ZastreSeni: 103,00%3,50/2+20,00 = 200,25 m3
Obestavény prostor - celkem: = 983,05 m3



Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: Pt = 103,00 m?
Zastavéna plocha viech podlazi: ZP = 412,00 m?
Podlaznost: ZP [ZP1= 4,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku c. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou strfechou [l typ D
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim i 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo [l 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 1l 0,02
5. Napojeni na sité (pripojky): pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo \ 0,08
propan butan
6. ZpUsob vytapéni stavby: Ustredni, etdzové, dalkové I 0,00
7. Z&kl. prisluenstvi v RD: Uplné - standardni provedeni [l 0,00
8. Ostatni vybaveniv RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Upravy: standardniho rozsahu a provedeni [l 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofrici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb nebo jejich Il 0,00
celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 celkem I 0,00
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou tudrzbou - predpoklad I 0,85

provedeni mensich stavebnich tdprav
Koeficient pro stari 80 let:
s=1-0,005* 80 = 0,600
12

Index vybaveni lv=(1+ S Vi)*Vi3*0,600=0,561

=1
Nemovita véc je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iv = 4 999,- K¢/m3 * 0,561 = 2 804,44 K&/m3
CSp=0P * ZCU * It * Ip = 983,05 m3 * 2 804,44 K&/M3* 1,000 * 1,000= 2 756 904,74 K<

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 2756 904,74 K<
Rodinny ddm ¢&.p. 369 k.. RiZodol I - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 2 756 904,74 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/8
Rodinny ddm é&.p. 369 k.u. RGZodol | - cena zjisténa = 344 613,09 K¢
2. Garaz bez ¢p/¢e na pozemku parc. €. 440/2 k.4. RGZodol

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: GardzZ § 37 porovndvaci metoda

Poloha objektu: Liberecky kraj, obec nad 50 000 obyvatel

Starf stavby: 65 let

Zé&kladni cena ZC (priloha ¢. 26): 5 959,- K¢/m3



Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 23,00 m*
Nazev podlazi Zastavénad plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 23,00 m? 2,50m
Obestavény prostor
Vrchni stavba: 23,00%2,50 57,50 m?
Obestavény prostor - celkem: 57,50 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou stfechou I typ B
nebo krovem neumozniujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby: samostatné stojici Il 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm Il 0,00
3. Technické vybaventf: pfivod el. napéti 230 V [/ 400 V nebo vrata s el. pohonem [l 0,00
4. PFislusenstvi - venkovni Gpravy: bez vyrazného vlivu na cenu [l 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1l 0,00
6. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - (predpoklad I 0,85
provedeni mensich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stari 65 let:
s =1-0,005 * 65 = 0,675
5
Index vybaveni =1+ S Vi)*Ve*0,675=0,574
i=1
Nemovitd véc je souddsti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,000
Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iv = 5 959,- K&/M3 * 0,574 = 3 420,47 K&/m3
CSp=OP*ZCU * It * Ip = 57,50 m3 * 3 420,47 K&/M3* 1,000 * 1,000= 196 677,03 K¢
Cena stanovena porovnavacim zptsobem 196 677,03 K&
Garaz bez ¢p/¢e na pozemku parc. €. 440/2 k.u. RiZodol - vychozi cena pro = 196 677,03 K&
vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/8

Garaz bez ¢p/¢e na pozemku parc. ¢. 440/2 k.u. RGzodol - cena zjisténa
3. PozemKky parc. €. 439, 440/1 a 440/2 k.u. RiZodol |

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,000

Index omezujicich vlivi pozemku

24 584,63 K¢

Nazev znaku c. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v€etné - ostatni orientace v 0,00

_4 -



3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna Gzemi a ochrannd pasma: Mimo chrdnéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivan{ [ 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv Il 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+ S Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,000 = 1,000
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené
Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v s Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni [Ke/m?] Index Koef. [Ke/m?]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 4 695,- 1,000 4 695,00
. . Vyméra Jedn. cena Cena
T N P | |
yp azev arcelni &islo [m?] [K&/m?] [Ke]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 439 188 4 695,00 882 660,-
nadvor{
§ 4 odst. 1 zahrada 440/1 479 4 695,00 2248 905,-
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 440/2 23 4 695,00 107 985,-
nadvor{

Stavebni pozemky - celkem 690 3239 550,-

Pozemky parc. €. 439, 440/1 a 440/2 k.u. RdZodol | - vychozi cena pro vypocet =
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem *

3239 550,- K¢

1/8

Pozemky parc. ¢. 439, 440/1 a 440/2 k.t. RdZodol | - cena zjisténa celkem =

Vysledky analyzy dat
1. Rodinny ddim ¢.p. 369 k.U. RéZzodol |
2. Garaz bez ¢p/ce na pozemku parc. ¢. 440/2 k.4. RGzZodol
3. Pozemky parc. €. 439, 440/1 a 440/2 k.4. RGZodol |

Cena zjisténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sedm set sedmdesat Ctyfi tisic jedno sto Ctyricet K¢

404 943,75 K¢

344 613,- K&
24 585,- K&

404 944, K&
774 142,- K&

774 140,- K&
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