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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.¢.St.79, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 353 m?, jehoZ
soucasti je rodinny dim ¢&.p.21 v obci Rynoltice, ¢ast Jitrava, vcetné prisluSenstvi a pozemku
p.¢.115, zahrada, o velikosti 147 m? a p.¢.116, zahrada, o velikosti 352 m?, v§e zapsano na LV
¢.116 pro k.u. Jitrava

1.2. Uéel znaleckého posudku

posudek se zpracovava pro ucely exekucniho fizeni

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéra znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 29.07.2026 za ptitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Byly vybrany zdroje dat, potiebné k provedeni posudku. Veskeré pouzité zdroje dat jsou bézné
pouzivany pro tento znalecky ukol- zadani posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV €.116 pro k.u. Jitrava

- kopie snimku katastralni mapy
- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- cenovamapa.cz

- povodiiovy plan CR

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovéana
za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

%

Cena zjiSténa (administrativni cena) se provadéji podle zakona €. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku a jeho provadéci vyhlasky MF v aktualnich znénich k datu ocenéni.



Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze Gcastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o primeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.



Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodeji. Z nich byly nésledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim. Pouzita byla data z cenovamapa.cz

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

V piipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Liberecky, okres Liberec, obec Rynoltice, k.u. Jitrava
Adresa nemovité véci:  Jitrava 21, 463 53 Rynoltice

Vlastnické a evidencni udaje

Jan étibrémyi, Jitrava 21, 46353 Rynoltice, LV: 884, podil 1 /1

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

prohlidkou bylo zjiSténo, ze pavodni objekt €.p.21 jiz neexistuje a byl odstranén. Stavba
prokazatelné zanikla.

Mistopis

Rynoltice (némecky Ringelshain) jsou vesnice a obec na severu Cech, v okrese Liberec, v
Libereckém kraji. Lezi asi 17 km zépadné od Liberce, 4 km severovychodné od Jablonného v
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Podjestédi na silnici z Jablonného v Podjestédi do Chrastavy, mezi Luzickymi horami a
Jestédsko-kozdkovskym hibetem, protéka ji Panensky potok. Ve vsi je matefskd a zakladni Skola.
Do katastru obce spadaji také mistni ¢asti Cerna Louze, Jitrava, Nova Starost a Polesi.

Obec Rynoltice je vybavena zdkladni obCanskou vybavenosti, zejména obecnim ufadem, postou,
zékladni a matetskou Skolou, zdravotnim stiediskem, knihovnou, kulturnim domem, sportovnimi
zafizenimi, maloobchodnimi provozovnami, restauracemi a cerpacimi stanicemi. Dopravni
obsluznost je zajiSténa autobusovou a zelezni¢ni dopravou. V obci je rozvedena elektrickd energie,
vefejny vodovod a telekomunikacni sité. Plynofikace je pouze castecnd. Vetfejnd splaskova
kanalizace neni plosné¢ vybudovana a likvidace odpadnich vod je feSena individudlné.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zoéna 0 nakupni zona

O ostatni
Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. O/ 0O elektro [ telefon [ dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITL.tF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1714/1 Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, Liberec IV-Perstyn, 46001 Liberec

Celkovy popis nemovité véci

Znalec nebyl na pozemky vpustén, proto nckteré udaje v ocenéni byly pouzity dle stavebné
technického provedeni a odborného odhadu znalce. Oceniovana nemovitost ¢.p.21 byla odstranéna a
zanikla, na jejim misté je novy rodinny diim ve stavu pocatku vystavby. Jsou provedeny zédklady a
oplasténa kostra vnéjSich stén a krov s folii. K této stavbé pfiléha torzo vedlejsi stavby. Na
pozemku se dale nachazi sklenik a zdéna vedlejsi stavba ve Spatném stavu.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Veskeré zavady jsou podrobné rozepsany na piilozeném LV €.116 pro k.u. Jitrava k
datu 11.3.2026. Tyto zavady budou prodejem nemovitosti vymazany z KN, proto obvyklou
cenu nemovitosti neovliviuji.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemky s rodinnym domem

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemky s rodinnym domem



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim
Adresa predmétu ocenéni: Jitrava 21

463 53 Rynoltice
LV: 116
Kraj: Liberecky
Okres: Liberec
Obec: Rynoltice
Katastralni uzemi: Jitrava
Pocet obyvatel: 767

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 5 574,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km véetné
0O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, 1I 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a autobusova II 0,95
zastavka
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06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98
zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O2 * O3 * O4 * Os * O = 1 737,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb., & 36/2021 Sb., & 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb., & 265/2024 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023
Sb., ¢. 370/2024 Sb. a ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka 11 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Negativni - exeku¢ni fizeni I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gzemi vyjmenované obce ~ V 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna) v nejkratS$im
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatfizeni 11 1,00
a zakladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps* P *Ps *Po * (1 + 3 Pi)=0,964

i=1
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V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,050
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze II -0,10
napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné II -0,02
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna 1T -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivl II 0,00

11

Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=0,899

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,867

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,944
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1. Pozemky s rodinnym domem

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,050

Index polohy pozemku Ir = 0,899

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici 1 -0,03
jeho vyuziti - pozemky rozdéleny cizim pozemkem

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=0,970

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,050 * 0,970 * 0,899 = 0,916

Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Z4Kl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]

§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 1 737.,- 0,916 1 591,09
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Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st.79 353 1 591,09 561 654,77
nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 115 147 1 591,09 233 890,23

§ 4 odst. 1 zahrada 116 352 1 591,09 560 063,68

Stavebni pozemky - celkem 852 1 355 608,68

Pozemky s rodinnym domem - cena zjiSténa celkem 1 355 608,68 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. PozemKky s rodinnym domem

Ocenovana nemovita véc

Vyméra pozemku: 852,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

1. Pozemek
Lokalita: Bily Kostel nad Nisou
Popis: V-9149/2025-505
Zastavitelny pozemek p.c.1778/16
Pozemek: 1 103,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00 |
K3 Velikost - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Tvar pozemku - lepsi 0,90
K5 Inzenyrskeé sité - lepsi 0,85

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Velikost - bez vlivu; Tvar pozemku - lepsi; Inzenyrskeé sité - lepsi;

Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 30.10.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2372553 1103 2 151 0,77 1 656
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2 Pozemek

Lokalita: Vratislavice nad Nisou
Popis: V-4829/2025-505
Zastavitelny pozemek p.¢.2147/1
Pozemek: 2 984,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00 ATTRS g
K2 Lokalita - lepsi 0,70 I, B :--'- YRS
K3 Velikost - vétsi pozemek 1,10 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Tvar pozemku - bez vlivu 1,00
K5 Inzenyrské sité - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - lepsi;
Velikost - vétsi pozemek; Tvar pozemku - bez vlivu; Inzenyrskeé sité - bez vlivu;

Cena [K(¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 12.6.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
6 358 904 2984 2131 0,77 1 641
3. Pozemek
Lokalita: Minkovice
Popis: V-9321/2025-505
Zastavitelny pozemek p.¢.274/9

Pozemek: 830,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - lepsi 0,92 W SgeY
K3 Velikost - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Tvar pozemku - bez vlivu 1,00
K5 Inzenyrské sité - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - lepsi;
Velikost - bez vlivu; Tvar pozemku - bez vlivu; Inzenyrské sité - bez vlivu;

Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k4.11.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 200 000 830 1 446 0,92 1330
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 KC
1. Pozemek 1 656,-
2372 553,- 1103 2151,- 1,00 1,00 1,00 090 0,85 0,77
2. Pozemek 1641,-
6 358 904,- 2984 2131,- 1,00 0,70 1,10 1,00 1,00 0,77
3. Pozemek 1 330,-
1 200 000,- 830 1446,- 1,00 092 1,00 1,00 1,00 0,92
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Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné objekty v relevantnim okoli.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 1 330 K¢/m?
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena 1 542 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 656 K¢&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 17,17 %
Variacni koeficient upravenych jednotkovych cen 9,74 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Primérna jednotkova cena 1 542 K&/m?
Vyméra pozemku 852,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 1313 784,00
rozestavény dim +200 000,00
= 1513 784,00
Vysledna porovnavaci hodnota 1513 784 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky s rodinnym domem 1 355 609,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 1 355 609,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 1355 610,- K¢

slovy: Jeden milion tfi sta padesat pét tisic Sest set deset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1355610 K¢

slovy: Jeden milion tfi sta padesat pét tisic Sest set deset K¢
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemky s rodinnym domem 1 513 784,- K¢
Porovnavaci hodnota 1513 784 K¢
Obvykla cena 1500 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set tisic K¢

Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je slusna rozloha pozemkt ve funkénim celku

Slabé stranky

Negativné piisobi Spatny stav vedlejSich staveb a skutecnost, ze na misté ptivodni, odstranéné a
zanikl¢é stavby se nachazi novy objekt ve fazi ranné rozestavénosti.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
oceniovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté odlisné z divodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy
Porovnavany byly realizované prodeje obdobnych nemovitych véci v relevantnim okoli

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri ocenované nemovité véci. Pti urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim oceiiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientii vCetné
jejich zdvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSt€énim pii mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

veskeré postupy byly znalcem zkontrolovany

L Vybér zdroje dat — zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze (katastr
nemovitosti) a vypisy z katastru nemovitosti

II. Sbér nebo tvorba dat — vytvofend data o Nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem
k jejich zdroji a analyze

I1I. Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

IV.  Analyza dat a formulace jejich vysledkli — na zaklad€ analyzy byly stanoveny korekce, které
byly vychodiskem pro urceni ceny obvyklé

V. Interpretace vysledkl analyzy dat — na jejim zaklad€ byla uréena cena obvykla
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.¢.St.79, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 353 m?, jehoz
soucasti je rodinny dim ¢&.p.21 v obci Rynoltice, ¢ast Jitrava, vcetné prisluSenstvi a pozemku
p.¢.115, zahrada, o velikosti 147 m? a p.¢.116, zahrada, o velikosti 352 m?, vSe zapsano na LV
¢.116 pro k.u. Jitrava

Obvykla cena 1500 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku znalce.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.116 pro k.a. Jitrava 3
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 4

- 18 -



Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.116 pro k.u. Jitrava

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.03.2026 01:10:00

Vyhotoveno beziplatné délkovym pristupem pro Ucel: Provedeni exekuce, & 185EX 1491/25 pro Sastek Svatopluk, Mgr.,
soudni exekutor

Okres: CEO0513 Liberec Obec: 564397 Rynoltice
Kat.hzemi: 744689 Jitrava List wlastnictvi: 116

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
étihr&nyi Jan, Jitrawva 21, 46353 Ryncltice 851216/2791
B Nemowvitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [mZ2] Druh pozemku EZptiscb vyuZiti Zplusob ochrany
S5t. 79 353 zastavéna plocha a
nadvori
Soudédsti je stavba: Jitrava, €.p. 21, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 79
115 147 zahrada zemédélsky pldni
fond
116 352 zahrada zemédélsky pldni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bex zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B wéetné scouvisejicich udajd

Typ vztahu

o Eastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fFadu
pohledavka wve wvysi 131 497,65 K& véetné pEisluSenstvi
Cprdavnéni pro
RETIMMO Project Beta, a.f.,uﬁarudova 209/10, Mala
Strana, 11800 Praha 1, RC/ICO: 01838547
Povinnost k

Parcela: St. 79, Parcela: 115, Parcela: 116

Listina Exekuéni pPikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky tfad Praha-zapad - Mgr. DuSan Snaider 174 EX-1203/2025 -20 ze dne
19.11.2025. Pravni moc ke dni 01.12.2025. Pravni uéinky zdpisu k okamZiku
08.12.2025 10:53:13. Zapis proveden dne 13.01.2026.

V-10476/2025-505
Pofadi k 28.10.2025 00:00

D Poznamky a dalZi obdobné ndaje

Typ vztahu

o Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
dne 21.10.2025
Cprdvnéni pro
Venerati group s.r.o., VySehradska 1349/2, Nové Mésto,
12800 Praha 2, RC/ICO: 06000193
Povinnost

Parcela: St. 79, Parcela: 115, Parcela: 116

Listina Vyrozuméni scudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorského
zastavniho prava Exekutorsky nufad Olomoue - Mgr. Svatopluk Sistek 185EX-
1286/2025 -8 ze dne 22.10.2025. Pravni ucinky zapisu k ckamziku 23.10.2025
22:00:26. Zapis proveden dne 04.11.2025.

£-B096/2025-505
stdtni sprivu katastro nem osti CR
Katastrdlni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviit€ Liberec, kéd:
strana 1

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodue, ve kterém vykond
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.03.2026 01:10:00
Okres: CE0513 Liberec Obec: 564397 Rynoltice
Kat.dzemi: 744689 Jitrava List wlastnictvi: 116

V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny we dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Svatopluk Ststek, Paveléakova 14, 779 00 Olomouc
Povinnost k
Stibranyi Jan, Jitrava 21, 46353 Rynoltice, RG/ICO:
851216/2791

Listina Vyrozuméni soudnihc exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky dfad Olomouc -
Mgr. Swvatopluk Shstek 185EX-1491/2025 -13 ze dne 11.12.2025. Pravni uéinky
zapisu k ckamZiku 07.01.2026 22:00:22. Zapis proveden dne 12.01.2026; uloZeno
na prac. Olomouc

£-120/2026-805

Souvisejici zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: 115, Parcela: 116

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemowvitych wvéci Exekutorsky urad Olemouc - Mgr.
Svatopluk Stistek 1B85EX-1491/2025 -24 ze dne 07.01.2026. Pravni uéinky zapisu
k ckamziku 07.01.2026 22:01:03. Zapis proveden dne 13.01.2026; uloZenoc na
prac. Liberec

2-147/2026-505

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad
Olomouc - Mgr. Svatopluk Ststek 1B5EX-1491/2025 ze dne 20.02.2026. Pravni
uéinky zapisu k ckamziku 20.02.2026 22:00:08. Zapis proveden dne 25.02.2026;
uleZene na prac. Liberec

2-1331/2026-505

Plomby a upozornénli - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zapisu

Listina
o Usneseni soudu wve véci projednani dédictwvi D 33/2000 ze dne 27.11.2000, pravni moc dne
22.12.2000.
POLVZ:4/2001 £-6100004/2001-505
Pro: étihrinyi Jan, Jitrava 21, 46353 Rynoltice RC/ICO: B51216/2791

o Smlouva darovaci =ze dne 13.01.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 16.01.2015 11:46:14.
Zapis proveden dne 11.02.2015.

v-477/2015-505
Pro: étihrinyi Jan, Jitrava 21, 46353 Rynoltice RC/ICO: B51216/2791
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPFEJ Vyméra [m2 ]
115 74410 83
75011 64

116 74300 1
74410 351

Memovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviité Liberec, kéd: 505.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I11.03.2026 0I:10:00

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564397 Rynoltice

List wlastnictwvi: 116
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselnych radach

Kat.dzemi: 744689 Jitrava

(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tdzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kéd: 505.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 11.03.2026 02:10:23
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 0éelim uvedenym v 5 1 odst. 2 katastralniho zAkona.
Oscbni tidaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafFizeni
o ochrané osobnich tdajii. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprivu katastrop nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovidt€ Liberec, kéd: 505.
strana 3

-21 -






- 23 -



Fotodokumentace
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- foto ze dne 12.7.2022

dni objekt

puvo
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Mapa oblasti
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

konzultant nebyl pfibran

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998 pod €.j.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby pramyslové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 51624/2026.

V Trsicich 03.08.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11.
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