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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otazka zadavatele: usnesenim ¢.j. 179 EX 2345/23-42 ze dne 27.12.2023, které

mi bylo doruceno dne 17.1.2024, mi bylo uloZeno stanovit (I) obvyklou cenu nemovitych véci
(dale téz "nemovitosti") véetné piislusenstvi bez zjisténych zavad s nimi spojenych, (II) cenu
zavad s nimi spojenych, (IIT) obvyklou cenu pfedmétnych nemovitosti véetné prisluSenstvi se
zohlednénim zjisténych zavad s nimi spojenych - pfedmétné nemovitosti:
pozemky:
kraj Liberecky, okres Ceska Lipa:

obec Struznice, katastralni izemi Jezvé - list vlastnictvi ¢. 503,

obec StruZnice, katastralni izemi Straz u Ceské Lipy - list vlastnictvi &. 602,

obec Kravare, katastralni uzemi Kravaie v Cechach - list vlastnictvi &. 332,
kraj Ustecky, okres Litoméfice:

obec Mifejovice, katastralni izemi MiFejovice - list vlastnictvi ¢. 489,

obec Zitenice, katastralni uzemi Zitenice - list vlastnictvi &. 1202,

obec Zitenice, katastralni izemi Zitenice - list vlastnictvi &. 678

Ucel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny piedmétnych nemovitosti ve stavu ke dni
mistniho Setfeni pro exekuci prodejem nemovitych veéci.

Skuteénosti sdélen¢ zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku: nejsou.

2. VYCET PODKLADU

Postup pri vybéru zdrojui dat: od zadavatele jsem obdrzel podklady uvedené v nasl.
odst. pod pism. a), sdm jsem si obstaral podklady uvedené dale.

Mistni Setfeni (ohledani) jsem provedl osobné¢ dne 22.2.2024. Povinnou spole¢nost
Farma Lipa s.r.o. jsem zadal dopisem ze dne 25.1.2024 do datové schranky o poskytnuti
dokladt a informaci, avSak odpovéd’ jsem neobdrzel.

Vy¢et vybranych zdroju dat a jejich popis:

a) vypisy z katastru nemovitosti ze dne 24.12.2023,

b) Uzemni plany obci Mifejovice a Struznice,

¢) mapa katastru nemovitosti,

d) letecké snimky,

e) udaje o dosazenych cenach nemovitosti z katastru nemovitosti,

f) vlastni databaze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové servery v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelari,

g) skutecnosti zjisténé na misté samém.

3. NALEZ

a) Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat a pri zpracovani dat: zakladni data byla ziskana
pii mistnim Setfeni, dalsi data jsou ziskana z vySe uvedeného vyctu podklada.

b) Vycet sebranych ¢i vytvorenych dat:

znalecky posudek ¢. 1414/2024 ze dne 27.2.2024
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Popis oceniovanych nemovitosti:

a) obec Struznice, katastralni tzemi Jezvé - list vlastnictvi ¢. 503:

Ocetovany pozemek parc. €. 191/2 (zahrada — 264 m?) se nachdzi na jiznim okraji
zastavéného uzemi obce.

Dle platného uzemniho planu je pozemek ve funkéni plose SO (plochy smiSené obytné —
bydleni) a je urcen k zastavéni.

Skute¢ny stav pozemku odpovida evidovanému druhu, pozemek je z vétSiny vymeéry
zarostly dfevinami a kfovinami.

Ptistup a pfijezd: pouze pies cizi (vétSinou oplocené) pozemky

b) obec StruZnice, katastralni izemi StraZ u Ceské Lipy - list vlastnictvi &. 602:

Ocenovany pozemek pare. & 159 (ostatni plocha, ostatni komunikace — 787 m?) se
nachdzi mezi obcemi Struznice a Bofetin mimo zastavéné uzemi obce.

Ocefiovany pozemek parc. & 215 (ostatni plocha, ostatni komunikace — 2808 m?) se
nachazi mezi obcemi Bofetin a Dubice mimo zastavéné tizemi obce.

Dle platného uzemniho plénu jsou oba pozemky v plosSe SNp (plochy smiSené
nezastavéného tizemi — ptirodé blizké porosty).

Skutec¢ny stav: pozemky jsou z vétSiny vymery zarostlé dfevinami a kiovinami.
Ptistup a piijezd: pouze pres cizi pozemky

¢) obec Kravafie, katastrélni uzemi Kravaie v Cechach - list vlastnictvi & 332
(spoluvlastnicky podil 258/360):

Ocenovany pozemek parc. & 941/1 (trvaly travni porost — 5111 m?) se nachazi pfi
severnim okraji zastavéného tzemi obce — navazuje na tzv. intravilan. Obec nemé uzemni
pléan.

Skutecny stav: pozemek je z vétSiny vyméry zarostly dfevinami a kfovinami.
Ptistup a piijezd: pies cizi pozemky, pouze uzka ¢ast severni hranice Sitky cca 6 m je
piistupnd z vetejné obecni komunikace se zpevnénym povrchem

d) obec Mirejovice, katastralni uzemi Mirejovice - list vlastnictvi ¢. 489
(spoluvlastnicky podil 1/3):

Ocetovany pozemek parc. €. 38 (zahrada — 2320 m?) se nachazi na jiznim okraji
zastavéného uzemi obce.

Dle platného uzemniho plénu je pozemek ve funkéni ploSe BV (plochy bydleni
venkovského typu) a je urCen k zastavéni.

Skute¢ny stav pozemku odpovida evidovanému druhu.

Ptistup a ptijezd: pouze ptes cizi (vétSinou oplocené) pozemky
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e). ) obec Zitenice, katastralni izemi Zitenice - list vlastnictvi &. 1202 a 678
(spoluvlastnicky podil 5/18):

Upozoriiuji na nesoulad usneseni soudniho exekutora s evidenci katastru nemovitosti, kdy
ziejme doslo ke slouceni nékterych pozemkii.

Ocenované pozemky pare. €. 1110/1 (ostatni plocha, neplodna ptida — 634 m?), 1111/1
(ovocny sad — 4113 m?), 1113/1 (trvaly travni porost — 40 m?), 1127 (trvaly travni porost —
1728 m?), 1130 (ovocny sad — 17044 m?*), 1108 (ovocny sad — 10052 m?) se nachéazi severné
od obce Zitenice mimo zastavéné uzemi obce.

Dle platného uzemniho planu jsou vSechny pozemky v plose NZ.1 (plochy zemédélské —
zahrady a sady).

Skute¢ny stav: odpovida evidovanému druhu.

Ptistup a pfijezd: po nezpevnéné cesté na pozemku v majetku statu

Pravni stav: Podle vypisu z katastru nemovitosti krom¢ zahajeni exekuce, které neni zavadou
pro ocenéni k danému ucelu, nevazne na nemovitostech jiné zatézujici vécné pravo, napf.
vécné biemeno.

S nemovitosti neni spojené jiné pravo slouzici v jeji prospéch.
Nemovitost neni pronajatd — ndjemni vztah nebyl dolozen.

Pozitivni faktory:
+ (nic)

Negativni faktory:

- vétSina ocenovanych pozemkl neni pfistupnd z vefejné komunikace, pouze pies cizi
pozemky

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

a) Popis postupu pri analvze dat:

Ukolem je stanovit obvyklou cenu vyse popsané nemovitosti. Touto cenou se dle ust. § 2,
odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla dosaZena pti
prodejich stejné, popiipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu (napf. stav tisné prodavajiciho c¢i
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho (zejm. vztahy majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota
ptikladana nemovitosti vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku a urci se ze sjednanych cen porovnanim.
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Dle ust. § 2, odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v odivodnénych
ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek trZzni hodnotou, pfi¢emz se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Trzni hodnotou se pro ucely
tohoto zadkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné nezavisle.

Pro urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty neexistuje podrobny ptedpis ¢i metodika, k
dispozici je pouze odbornd literatura respektive znalecké standardy a provadéci ocenovaci
vyhléaska. Bézné se vychazi z nasledujicich metod: metoda vécné hodnoty (minulost), metoda
porovnavaci hodnoty (soucasnost), metoda vynosova (budoucnost), pfip. téz urCeni ceny
zjisténé podle ocenovaci vyhlasky.

Vyse uvedené zakonné definici obvyklé ceny a trzni hodnoty nejlépe odpovida ocenéni
porovnavaci metodou. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena na porovnani prodejni
ceny obdobného majetku s majetkem ocenovanym. Pro porovndni lze vyuzivat sjednané
prodejni ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé (vysledkem je
pak obvykld cena) nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti
(vysledkem je pak trzni hodnota).

Vlastni porovnani se provadi na zéklad¢ praktickych zkuSenosti znalce a jak uvadim dale
je do urcité miry poznamenano subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychézi z jeho
odbornych znalosti a zkuSenosti. Zakladnim pfedpokladem analytického vyuZiti porovnévaci
metody je dobra databaze informaci a jeji neustéald aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach
lze v soucasné dobé¢ vyuzit jednak idaje o dosazenych cenach z databdze katastralnich urada
(ceny skute¢né realizované uvedené v kupni smlouvé) nebo nabidky realitnich kancelari
(inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti).

U nabidek realitnich kancelafi je vzdy uveden néjaky popis (s riznym stupném vypovidaci
schopnosti pro ocenéni porovnavaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna nabidkova cena je
vSak témet vzdy vyssi nez kone¢na dohodnutd (realizovand) kupni cena a to nékdy o dost
velkou ¢astku. V mnoha piipadech vsak lze zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen vcetné
jejich ptivodnich nabidkovych cen.

cvwr

kromé& ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zdkonné restrikce z ditvodu ochrany
osobnich udajii vSak bliz§i daje znalcim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto tdaje jsou
prodeji, nebo u danovych pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finanénich uradii pro
zjisténi srovnavaci daitové hodnoty. Idealni stav pro co nejobjektivnéjsi odhad obvyklé ceny a
jeho ptezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl Cerpat tyto udaje od realitnich kancelaii,
drazebnich portalt ¢i finan¢nich ufadii za soufasného stavu pfistupnosti cenovych udaju z
katastralniho uradu.

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni piili§ naklonén poskytovani udaji
potiebnym pro objektivni prezkoumatelné ocefiovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy

znalecky posudek ¢. 1414/2024 ze dne 27.2.2024
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poznamenan subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti a zkuSenosti.

l.

)]

2)

3)

Metodika ocenéni porovnévaci metodou:

Nabidkova cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich

nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze

se jedna o ceny z nabidky realitnich kanceldii a cena realizovana pii prodeji je dle
zkusenosti 0 5 az 20 % nizsi - viz komentat v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

Déle je cena upravena koeficienty vyjadiujicimi odliSnosti porovnavacich a ocefiované

nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, Ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejnd, jako je u oceniované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uzitné plochy porovndvané a ocenované
nemovitosti; v pfipadé ocefiovani byt a staveb uzivanych k bydleni lze takto pfimo
postupovat, vysledek je stejny, jako se v nékterych ptipadech piistupuje k vyjadieni
jednotkové ceny uzitné plochy,

¢) koeficientem stavebné technického a pravniho stavu.

Soucin vSech koeficientl je nazyvan koeficient porovnani.

Uprava zdroje ceny:

Ceny uvadéné v nabidkéch realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orienta¢né a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétSinou v prvni
fazi inzerce respektuji prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kancelafe tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po
delsi dobé¢, v dalSich fazich netspésné inzerce ceny snizuji. Napt. v piispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamena4, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez
ceny trzni. Pii oceniovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné
hodnota KZ = 0,85.“ Uvetejnéno v ¢asopise Soudni inzenyrstvi €. 4, rocnik 20-2009 na str.
188.

Obdobné¢ v Casopise ,,Odhadce a oceniovani majetku‘ ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodejii vykazuji podobné
tendence (korela¢ni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
VII. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,
strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jakeé
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v Case klesd, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se zfejme
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemtize byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dal§im textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

b) Vysledky analyzy dat - porovnani s irovni obvyklvch cen:

znalecky posudek ¢. 1414/2024 ze dne 27.2.2024
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L. obvykla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad):

Charakteristika pfedmétnych nemovitosti je pro ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "3 - Nalez", kde uvadim 1 pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které¢ byl vzat zietel
pfi stanoveni obvyklé ceny pfi porovnavani s tirovni obvyklych cen.

Za ucelem odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v katastru
nemovitosti idaje o dosazenych cenach obdobnych nemovitosti, dale jsem provedl analyzu
vlastni databaze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v
tiskovinach s nemovitostmi, ve vyvéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych
serverech zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelaii.

Vysledkem vyse uvedeného prizkumu trhu jsou udaje o nemovitostech, s nimiz byla

oceniovana nemovitost porovnavana, které jsou uvedeny dale v textu:

b.l.1/ pozemky zahrnuté v izemnim planu v zastavéném (zastavitelném) uzemi:

Porovnavana Popis Cislo vkladového | Vyméra Cena Jednotkova
nemovitost fizeni (m?) (K<) cena
(K&/m?)
k.u. Jezvé, poz. | zahrada v blizkosti ocefiovaného | V-4455/2023-501 74 8 000 108
parc. ¢. 201/2 poz., piistup pfes cizi pozemky 08/2023
k.. Jezvé, poz. | zahrada v blizkosti ocefiovaného | V-6833/2023-501 591 390 000 660
parc. €. 203/1 | poz., piistup po zpevnéné veiejné 11/2023
cesté
Kravafie, stavebni | pozemek se stavebnim povolenim | inzer. nabidka 5202 | 2288880 352
pozemek na RD, vrtana studna, el. pfipojka | 03/2023 — 02/2024
neprodano
Kravare, stavebni pozemek urceny ke stavbé inzer. nabidka 1 500 1 699 000 906
pozemek rodinného domu 03/2023 — 04/2023
neprodano
Mifejovice, pozemek pfimo navazujici na inzer. nabidka 773 386 500 400
stavebni zastavbu, jedna se o ocefiovany | 02/2023 — 04/2023
pozemek pozemek parc. ¢. 38 (podil 1/3 —> neprodano
jednotkova cena je pfepoctena na
celek)
Mifejovice, pozemek piimo navazujici na inzer. nabidka 2529 2276100 720
stavebni zastavbu, ¢astecné oploceny, neni | 02/2022 — 05/2023
pozemek pristupova cesta, jedna se o neprodano
sousedni pozemek parc. €. 41
Poznamka:

Jednotkova cena je u inzerovanych nabidek upravena koeficientem upravy na zdroj zjisténé
ceny snizenim o 20% - viz vySe odst. Uprava zdroje ceny.
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strana &

b.1.2/ ostatni pozemky (trvaly travni porost, ovocny sad. ostatni plocha):

Porovnavana Popis Cislo vkladového | Vyméra Cena Jednotkova
nemovitost fizeni (m?) (K<) cena
(K&/m?)
_ k. Strazu orna pada v blizkosti oceilovaného | V-7115/2023-501 9910 198 200 20
Ceské Lipy, poz. | poz., ptistup pfes cizi pozemky 12/2023
parc. ¢. 106/11
k.u. Téchobuzice, ovocneé sady v blizkosti V-991/2023-506 3093 25 000 24
poz. parc. ¢. 130, | ocenovaného poz. Zitenice, ptistup 01/2023
131 pies cizi pozemky (podil 1/3 —
jednotkova cena je pfepoctena na
celek)
k.u. Téchobuzice, ovocny sad v blizkosti V-10310/2023-506| 17 466 300 000 17
poz. parc. €. 62 | ocenovaného poz. Zitenice, pristup 11/2023
po obecni nezp. cesté
k.u. Ploskovice, | ovocny sad a orna Pﬁda v blizkosti | V-6545/2023-506 | 16 545 500 000 30
poz. parc. ¢. ocenovaného poz. Zitenice, pristup 06/2023
102/1, 94/1 pfimo ze silnice
b.1.3/ obvykl4 cena oceniovanych pozemkt
Déle je nutn¢ piihlédnuto ke skutecnosti, Ze prodejnost (obchodovatelnost)

spoluvlastnického podilu bude niz$i nez aritmeticky vypocteny podil, a to z mnohych
davodi, zejm. takovéto spoluvlastnické podily neumoziuji bez obtizi vymezit odpovidajici
realnou ¢ast nemovitosti k uzivani, rozhodovani spoluvlastnikli o ¢innostech s nemovitosti
muze vést k neshoddm a pod. Tim jsou spoluvlastnické podily vzdy hife obchodovatelné
(maji niz§i prodejnost) nez prodej celku. Z tohoto divodu stanovuji obvyklou cenu
oceflovanych nemovitosti ve spoluvlastnickém podilu na urovni 90 % ceny aritmeticky
zjisténého podilu.

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu oceniovanych pozemku takto:

Poz. p. ¢. Vymeéra | Spoluvlastnicky Obvykla| Cena pozemku —

druh pozemku m’ podil cena (celku) | spoluvlast. podilu
K¢&/m? K¢

a) obec StruZnice, katastralni izemi Jezvé - list vlastnictvi ¢. 503:

191/2 (zahrada) 264 1/1 110 29 040

b) obec StruZnice, katastralni uzemi Straz u Ceské Lipy - list vlastnictvi . 602:

159 (ostatni plocha, ostatni komunikace) 787 1/1 17 13 379

215 (ostatni plocha, ostatni komunikace) 2808 1/1 17 47 736

Celkem LV 3595 61 115

znalecky posudek ¢. 1414/2024 ze dne 27.2.2024
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¢) obec Kravafe, katastralni izemi Kravaie v Cechach - list vlastnictvi &. 332:

941/1 (trvaly travni porost) 51| 258/360 350/ 1153 808
d) obec Mifejovice, katastralni uzemi Mifejovice - list vlastnictvi ¢. 489:

38 (zahrada) 2320 13 350 243 600
e) obec Zitenice, katastralni uzemi Zitenice - list vlastnictvi &. 1202:

1110/1 (ostatni plocha, neplodna pida) 634 5/18 30 41755
1111/1 (ovocny sad) 4113 5/18 30 30 848
1113/1 (trvaly travni porost) 40 5/18 30 300
1127 (trvaly travni porost) 1728 5/18 30 12 960
1130 (ovocny sad) 17044 5/18 30 127 830
Celkem LV 23559 176 693
f) obec Zitenice, katastralni uzemi Zitenice - list vlastnictvi &. 678:

1108 (ovocny sad) 10052 5/18 30 75 390
Celkem 44901 1739 646
II. cena zavad s nemovitosti spojenych:
Zavady nebyly zjistény

S. ODUVODNENI

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty, je proveden na zdkladé¢ odborné¢ho posouzeni
zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovité véci, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které¢ vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom
kladen na souCasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s
predpokladanym vyhledem na nékolik roki, dale na vné&jsi 1 vnitini vlivy, tj. napft. technicky
stav, fyzické opotifebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska vybavenost,

demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi atd.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto tomto v piipadé bylo provedeno porovnani s rovni obvyklych a trznich

cen obdobného majetku.

znalecky posudek ¢. 1414/2024 ze dne 27.2.2024




strana 10

Cena zjisténa podle ocenovaci vyhlasky nebyla s ohledem k vyse uvedenému urcovéna a
to dale téz i z téchto divodu:

- cena zjiSténa vychdazi ze zcela jiného zpusobu ocenéni (nakladovy, vynosovy, resp. jejich
kombinace), ktery zcela adekvatné nereflektuje situaci na trhu (spiSe ji ignoruje), proto se
vzdy cena zjisténa 1isi (a to n¢kdy 1 podstatn€) od obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, pfitom pii
urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty se k cené zjisténé nijak neptihlizi,

- v tomto ptipad¢ ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tfeba vzit v tvahu tu
skutecnost, ze obvykla cena odhadnutd v tomto posudku je pouzita pouze k jedné véci - je
zékladem pro stanoveni nejnizS§iho poddni v drazbé, které se stanovuje v urovni 2/3 zde
uvedené obvyklé ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je oceflovana nemovitost
atraktivni pro ptipadné zajemce a za jakou cenu. Odborna vetejnost proto povazuje za
nejpresnéjsi mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces vefejné drazby, které se
muze zucastnit Siroké spektrum libovolnych zajemcti o danou nemovitou véc,

- zadavatelem posudku nebylo uréeni ceny zjisténé ani objednano.

I. obvykla cena — trzni hodnota nemovitosti bez zjiSténych zavad s ni spojenych:

a) obec StruZnice, katastralni uzemi Jezvé - list vlastnictvi ¢. 503 29 040

b) obec StruZnice, katastralni izemi Straz u Ceské Lipy - list vlastnictvi &. 602 61115

¢) obec Kravafe, katastralni izemi Kravaie v Cechéch - list vlastnictvi ¢. 332 | 1 153 808

d) obec Mifejovice, katastralni izemi MiFejovice - list vlastnictvi ¢. 489 243 600
e) obec Zitenice, katastralni izemi Zitenice - list vlastnictvi &. 1202 176 693
f) obec Zitenice, katastralni izemi Zitenice - list vlastnictvi ¢. 678 75390
Celkem 1739 646

po zaokrouhleni: 1 740 000.- K¢

slovy: jeden milion sedm set Ctyficet tisic korun ¢eskych

I1. cena zavad s nemovitosti spojenych

zavady nebyly zjiStény
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ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména nebyla sjednéna.
Znale¢né a ndhradu nakladua Gctuji dle prilozeného vyuctovani.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 4.10.1991 ¢.j. spr 2060/90, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti a tlumoc¢nikli vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkl pod pol. ¢. 009387/2024.
Ing. Bérta Milan
Konecna 3461
580 01 Havlicktiv Brod

tel. : 737 379 299
email: barta.milan@seznam.cz

V Havlickové Brodé dne 27.2.2024

PRILOHY
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uzemi Jezvé




katastralni Gzemi Straz u Ceské Lipy
parc. ¢. 159




Chrénéné krajinné oblast Ceské stiedohofi

katastralni Gzemi Straz u Ceské Lipy

¥

parc. €. 215




katastralni izemi Kravare
v Cechach










