ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2637-032-2025

Stanovit cenu obvyklou pozemku p.&. 419/2, kt. Pracheti, obec Kamenicky Senov, LVE.
345, GPS 50.7678300N, 14.4898583E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky ufad
Mgr. Zden&k Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 Dé¢in IV - Podmokly

Utel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX 410/21

Ocenovaci piredpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlagky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a 0 zméng n&kterych zakond, ve znéni zikona &.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. &.
199/2014, ¢. 345/2015, &. 53/2016, &. 443/2016, &.
457/2017, €. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, ¢. 434/2023 a &. 370/2024 Sb. G&inné od

1.1.2025.
Ocenéno ke dni: 7 listopadu 2025
Posudek vypracoval: Roman Siroky

Ovesna 164, Jaltveéi
405 02 Dégin XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdy%i Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 12 stran a ptilohy.

V Dé&cing, dne 7.listopadu 2025




1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a tGéel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou pozemku p.&. 419/2, ku. Préacheri, obec Kamenicky Senov, LVZ. 345,
GPS 50.7678300N, 14.4898583E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.t. Pracheti, obec Kamenicky Senov, list viastnictvi &.
345, vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Liberecky kraj, Katastralni pracovigté Cesk4 Lipa
dne 10.9.2025. Kopie katastralni mapy pro k.u. Pracheii, vyhotoveny Katastralnim tGfadem
pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceska Lipa. Fotodokumentace ze dne 10.10.2025.
Mistni Setfeni znalce se zam&fenim soudasného stavu dne 10.10.2025. Povinnému byl zaslan
doporuceny i oby&ejny dopis, povinny vak nereagoval.




3. NALEZ

IS a4

Pracheti je vesnice a ¢ast mésta Kamenicky Senov v okrese Cesks Lipa. Nachazi se asi 1,5
kilometru jihovychodn& od Kamenického Senova. Prochazi zde silnice 1/13. Prachesi je také
nazev katastrélniho tizemi o rozloze 2,29 km?. Pfedmétem ocenéni je pozemek p.&. 419/2, ka.
Pracheti, obec Kamenicky Senov, LVE. 345, GPS 50.7678300N, 14.4898583E.

3.2 Vlastnictvi

Podle tdaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi &. 345,
ku. Pracheti, obec Kamenicky Senov zapsan:

SJ Josef Zahradka a gahrédkové Kvéta Osvobozeni 470, 471 14 Kamenicky §enov, Josefa
Mastalka 2018, 400 01 Cesk4 Lipa

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Ur€eni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Uréeni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Urcit cenu obvyklou pozemku p.&. 419/2, ku. Prachet, obec Kamenicky Senov, LV&. 345,
GPS 50.7678300N, 14.4898583E.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.1.1 Popis

Pozemek p.¢. 190/3, ku. Pracheti, Smlouva kupni ze dne 8.12.2023, pravni u¢inky zapisu k
okamZiku 14.12.2023, zapis proveden dne 11.1.2024, ¢j. V-7308/2023-501, LV&. 375. Stejna
lokalita, pozemek vedeny jako trvaly travni porost (zpevnénd plocha) umistény vedle mistni
icelové komunikace a vyuZivany jako venkovni stini pro OA.

4.1.1.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 27.346,-
Pramen zji§téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.7500 =K¢ 36.461,-
Z toho cena za m? pfi vymé¥e 113.00 m? =K¢& 322,66

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocefiovany predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objektli v obdobném rozsahu a kvalits, dale pfi propoétu ceny
srovnatelnych objektli a ceny zjisténé, je vysledna cena stanovena na zakladé odborné uvahy
znalce na ¢astku 13000,-K& (slovy:tiindcttisicK&)

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: Pracheni

4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych pfedméti

Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena ocen.
obj. K¢ odli$nosti obj. K¢
1 27346 0.750 36461
2 9800 0.750 13067
3 30800 0.750 41067
Celk.prim. 30198
Minimum 13067
Maximum 41067




4.1.2.4 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozend z porovnatelnych predmé&ti:

Minimalni cena =K¢ 13.067,-
Primérna cena = K¢ 30.198,-
Maximalni cena =K¢é 41.067,-
Cena stanovend cenovym porovnanim:

Cp = primérn4-(0,15 x (maximalni-minimalni)) = K¢ 25.998,-
Vyméra pfedmétu ocenéni = 14.00 m?

Urcend obvykla cena na zaklad® odborné tvahy =K¢ 13.000,-
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piredmét Cena celkem K¢ 13.000,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.3.1 Popis

Pozemek p.¢. 192/4, k. Précheti, Smlouva kupni ze dne 17.3.2025, pravni u¢inky zapisu k
okamziku 21.3.2025, zapis proveden dne 15.4.2025, ¢j. V-1575/2025-501, LV&. 210. Stejna
lokalita, pozemek vedeny jako trvaly travni porost (zpevnéna plocha) umistény vedle gardze
bez &p./E.ev., vyuZivany jako venkovni stani pro OA.

4.1.3.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 9.800,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odli$nosti 0.7500 = K¢ 13.067,-
Z toho cena za m? pfi vymé&te 49.00 m> =K¢ 266,67

4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.4.1 Popis

Pozemek p.¢. 222/3, ki. Pracheii, Smlouva kupni ze dne 29.4.2024, pravni u€inky zapisu k
okamziku 30.4.2024, zapis proveden dne 23.5.2024, &. V-2580/2024-501, LV¢&. 298. Stejna

lokalita, pozemek vedeny jako trvaly travni porost, ktery slouzi k roziffeni zahrady u domu
Prachen ¢p. 154.

4.1.4.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 30.800,-
Pramen zji$tén{ ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.7500 =K¢ 41.067,-
Z toho cena za m® pii vyméfe 154.00 m2 =K¢ 266,67

4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.




4.1.5.1 Popis

Pozemek p.¢. 419/2 - vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, neplodna ptda, ve
skute¢nosti je to pozemek zastavény domem &p. 79. Bude ocenén jako stavebni pozemek.

4.1.5.2 Vypocet lu - iprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 2 0.80
2001 - 5000

2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich pfipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn

3. Dopravni obsluznost obce 3 0.90
Zelezniém’, nebo autobusova zastidvka

6. Obcanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, kola b) a posta, nebo
bankovni (pené€Zni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Soudin hodnot 0.3387
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.3387

4.1.5.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZené zakladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivi

Celkem 0.00
Io =1+ SUMA(Oi)=1+0.00 = 1.000

4.1.5.4 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00




Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 1 -0.03
Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a stavby)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 3 0.04

Pozitivni nebo stabilizovand Gizemi v historickych jadrech obci, v lazeniskych a turistickych
stfediscich

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 3 0.04
Pozitivni

S. Ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvysujici cenu

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 7 0.80
V ostatnich piipadech

9. Obcanska vybavenost obce 1 1.05

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd za¥izeni, $kolské zafizeni, posta,
bankovni (pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizen{ aj.)

Celkem 1. az 5. znak 0.35

It=(1+ SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.35) x 0.756 = 1.021

4.1.5.5 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a udel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pirevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek Ize napojit na vechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢&anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obdanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Pifjezd po zpevnéné komunikaci, s moZnosti parkovéni na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m véetng, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komeréni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moZnosti komeréntho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezamé&stnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvysujici cenu




Celkem * 0.37
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapogitava

Ip=(1+SUMA(Pi)) xP1=(1+0.37)x1=1.370

4.1.5.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Z&kladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 714,-
ZC=7ZCvxIu=2107 K& x 0.3387 = 714 K&

Index cenového porovnani x 1.3990
I=loxItxIp=1.000x 1.021 x 1.370

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 998,89
Cena za celou vyméru 14.00 m? = K¢ 13.984,40
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K& 13.984,-
Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 13.000,-




5. REKAPITULACE

1) Urceni obvyklé ceny

Zjisténa vysledna cena

Slovy: Ttinacttisic K¢&

V Dé&¢inég, dne 7.listopadu 2025

-10 -




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpoveéd’ na ni

Cena obvykla pozemku p.¢. 419/2, ku. Pracheti, obec Kamenicky Senov, LV&. 345, GPS
50.7678300N, 14.4898583E, je 13.000,-K&.

-1 -




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalcti Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Ocenovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkii Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 089158/2025.

Znaletné a ndhradu nékladd Gétuji podle pipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jalav¢i
405 02 Dé&Cin XVII
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