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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona
¢.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkonl (zakon o ocefiovani majetku):

Ukolem je stanovit obvyklou cenu

- spoluvl. podilu id. 1/5 na nemovité véci povinného a jejich prisluSenstvi
- movitych véci, které tvori prisluSenstvi uvedené nemovité véci

- prav a zavad s nemovitou véci spojenych

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci je provadéno pro ucel odhad obvyklé ceny spoluvl. podilu id. 4/30 na
nemovité veci.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci. Vynosova metoda pouzita nebude,
protoze ocenovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému najemnému.

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

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni znamo nic o tom, Ze by znalecky posudek mél
zaroven slouzit i1 pro jiny ucel jako napt. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spolecnosti,
stanoveni nominalni hodnoty zajistovaciho instrumentu Gvéru, stanoveni nakladu majetkové dané
nebo pro jiny, vySe nespecifikovany ucel.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 2.9.2025 za pfitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Znalec pfi vybéru zdroju dat vychazel z:

Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejii obdobnych nemovitych véci
Databéze CSU pro informace o obcich

Informaci od zadavatele

Mistniho Setfeni - obhlidky na misté¢



2.2. Vycet vybranych zdrojli dat a jejich popis

1. Vypis z KN, LV €. 153

2. Kopie KM a PM potizena dalkovym ptistupem

3. Zakon €. 151/1997 Sb v platném znéni

4. Skutecnosti zjiSt€né pii mistnim Setfeni dne 2.9.2025. Povinny byl obeslan Zadosti o
soucinnost, kterd byla dorucena do schranky. Se Zadosti byli obeslani i spoluvlastnici. Ke dni
ocenéni nikdo nereagoval. Pozemky jsou volné pfistupné.

5. Uzemné planovaci dokumentace
6. Fotodokumentace potizena znalcem
7. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia

8. Usneseni o ustanoveni znalcem ¢.j. 040 EX 4487/10-207

9. Cenové udaje zobchodovanych pozemkit www.cuzk.cz - V-1368/2025-502, V-5139/2023-
502, V-1121/2025-502, V-2464/2024-502, V-4811/2024-502

10. Povodiova zprava www.cap.cz

Odborna literatura:

Bradac, A. a kol.
Chapness, P.
Ort, P.

Ort, P.

Ort, P.

Bradac, A. a kol.

Zazvonil Zbyné¢k
Dusek David
Zazvonil Zbyné¢k
Bradac a kol.
Halek Vitézslav

Zazvonil Zbyn¢k

IOM VSE Praha

Vécna brfemena od A o Z, Linde, Praha, 2009

Schvélené Evropské standardy pro oceniovani majetku, s.1.

Ocenovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy, Leges, Praha 2013
Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015

Nemovity majetek obci, jeho evidence a ocetiovani, Vetejna sprava 2/2010
Teorie ocenovani nemovitosti, VIIIL. pfepracované a doplnéné vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. 2009

Odhad hodnoty pozemkii VSE v Praze, nakladatelstvi Oeconomica, Institut
ocenovani majetku 2007

Zaklady ocenovani nemovitosti, II. upravené vydani, Vysoka Skola
ekonomické v Praze, Institut ocefiovani majetku , 2006

Porovnévaci hodnota nemovitosti, [.vydani, nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o0.
2006

Soudni znalectvi, I.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, 2010
Ocenovani majetku v praxi, [.vydani, DonauMedia s.r.o0., 2009

Ocenovani nemovitosti - vynosovy pfistup, I. vydani, nakladatelstvi
Oeconomica 2010

Navrh standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou Praha, zaii 2012

Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech €. 254/2019, Sb.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pokud zékon nestanovi jiny zpisob oceniovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.



Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 370/2024 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecnd cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro ucely tohoto zakona 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 nélezitém marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informovanég, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci sniZzend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené uUrokové sazbe
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité veci.

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

Dle déalkového nahledu www.cuzk.cz bylo zjiSténo, Ze se v lokalité ani jejim okoli nezobchodovaly
obdobné pozemky pro rekreaci a vefejného prostranstvi. Do porovnani byly pouzity vzorky
zobchodovanych pozemki pro bydleni, u kterych byl pouzit koeficient 0,7. Do porovnavaci metody
bylo pouzito 5 zjiSténych vzorki.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky’/, okres Dé&Cin, obec Janska, k.u. Janska
Adresa nemovité véci: Janska, 407 21 Janska

Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢. 153

Vlastnické pravo Podil
Linhart Jaroslav, €. p. 95, 40502 Janska 1/5
Matousek Lubos, €. p. 93, 40502 Janska 1/5
Novak Daniel, €. p. 96, 40502 Janska 1/5
Pefinkova Jana, €. p. 95, 40502 Janska 1/5
Slapnickova Helena, €. p. 96, 40502 Janska 1/5

Dokumentace a skutecnost

Piedmétem ocenéni jsou pozemky p.&. 200/2, 200/6 a 1086/5. Dle UPD je pozemek p.&. 200/6 je
veden jako plocha R - pro rekreaci, na pozemku se nachdzi drobné stavby kolny a pfiistiesky a je
uzivéan jako zahrada. Pozemek p.¢. 200/2 je veden jako plocha VP - vefejné prostranstvi, je soucast
okolnich pozemki uzivanych jako zahrada. A pozemek p.¢. 1086/5 je soucasti vetejné uzivané
komunikace se zpevnénym povrchem, pozemek je dle UPD veden jako plocha DS - dopravni
infrastruktura. Pozemky na sebe nenavazuji, pozemek p.¢. 200/6 je od pozemki p.¢. 200/2 a 1086/5
je oddélen tizkym pruhem pozemku p.¢. 200/4 ve vlastnictvi SJ Zust'dk Miroslav Ing. a Zustdkova
Milada, €. p. 73, 40502 Janska.

Plochy rekreace - R

Podminky pro vyuZiti ploch
Hlavni vyuZiti
Pozemky staveb pro rekreaci — zahradnich domki a chat.

Ptipustné vyuZiti

Pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Pozemky dalSich staveb a zafizeni, které
souviseji a jsou slucitelné s rekreaci, naptiklad vetejnych prostranstvi, rekreacnich luk, mobiliate,
altant a dalSich, které nesnizuji kvalitu prostfedi ve vymezené ploSe a jsou slucitelné s rekreacnimi
aktivitami.

Nepftipustné vyuziti



Ve, co je neslucitelné s hlavnim vyuzitim. Ve stabilizované ploSe R se nepfipousti umist'ovani
novych staveb pro rekreaci.

Podminky prostorového usporadani
V plochach lze umistovat jen stavby s jednim nadzemnim podlazim a o zastavéné plose maximalné
50 m2. Hmotov¢ a vyskové feSeni nové vystavby musi odpovidat kontextu okolniho prostiedi.

Plochy vetejnych prostranstvi - PV

Podminky pro vyuziti ploch
Hlavni vyuziti
Pozemky jednotlivych druhii vefejnych prostranstvi.

Ptipustné vyuziti

Pozemky dal$i nezbytné dopravni a technické infrastruktury. Zelen veifejna i vyhrazena. Drobné
sportovni plochy (détska htist¢), vodni toky a plochy, mobiliaf aj. vybavenost, technicka opatieni a
stavby umoznujici spolecenské, sportovni, rekreacni a obdobné aktivity déti i dosp€lych. Drobné a
sakralni stavby a jejich pozemky (napft. altany, pristiesky, odpocivky pro turisty, informacni centra,
kaplicky apod.). Parkovaci a odstavna stani v poctu slucitelném s ostatnim vyuzitim plochy. Stavby,
zafizeni a opatieni pro snizovani nebezpeéi ekologickych a piirodnich katastrof. Prvky USES.

Nepftipustné vyuziti
Vse, co je neslucitelné s hlavnim vyuzitim.

Mistopis
Janska je obec v okrese Dé&&in v Usteckém kraji. Zije v ni 225 obyvatel. Do 31. prosince 1992 byla

soucasti Ceské Kamenice. Janskd se nachazi v udoli feky Kamenice na uzemi chranéné krajinné
oblasti Labské piskovce. Ve vzdalenosti tfindct kilometrii zapadné lezi mésto DECin.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha ostatni plocha O orna ptda
trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: O RD O byty rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: /O voda 0O/0 kanalizace 0 /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1086/1 Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usti nad Labem



Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany pozemky p.¢. 200/2, 200/6 a 1086/5 se nachéazi v okrajové Casti obce Janska, v jeho
zapadni okrajové casti, v okolni fidké zastavbé staveb pro bydleni- bytovky, na okraji zastavéného
uzemi, zdpadni hranici oceflovanych pozemki tvoii vodni tok feky Kamenice, dal navazuji lesni
pozemky s porosty. Jedna se o lokalitu bez obCanské vybavenosti v dochozi vzdalenosti. Ve
vzdalenosti cca. 50 m se nachazi autobusové zastavka a cca. 800 m je centrum obce Janskd s
omezenou obCanskou vybavenosti - v misté je obecni ufad, muzeum, détské hfisté, autobusova
zastavka. Pozemek p.¢. 200/6 neni ptistupny z vefejné komunikace, pistup je pies okolni pozemky
ruznych vlastnikii, pozemky p.¢. 200/2 a p.¢. 1086/5 je pfistupny z vefejné zpevnéné komunikace
na pozemku p.¢. 1086/1 ve vlastnictvi kraje.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadn¢é zapsan v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z vetejné komunikace

Komentat: Pozemek neni ptistupny z vefejné komunikace, pfistup je ptes okolni pozemky
riznych vlastnikd.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tGzemi
Komentéi: Zpisob ochrany nemovitosti

ptaci oblast

chranéna krajinna oblast - IV. zéna

chranéna krajinna oblast

rozséahlé chranéné uzemi

zemédélsky padni fond

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Komentaf: Vlastnické pravo Podil
Linhart Jaroslav, €. p. 95, 40502 Janska 1/5
Matousek Lubos, €. p. 93, 40502 Janska 1/5

Novak Daniel, €. p. 96, 40502 Janska 1/5
Petinkova Jana, €. p. 95, 40502 Janska 1/5
Slapni¢kova Helena, €. p. 96, 40502 Janska 1/5

Omezeni vlastnického prava
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Jiné zapisy
Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
Natizeni exekuce - Pefinkova Jana

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentéi: Nebyla piedloZena najemni smlouva, pfedpoklada se, Ze pozemek uZzivaji vlastnici.

-7-



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

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

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemku

Pozemky
Porovnavaci metoda

Pti porovnani pozemki byly dale vzaty v uvahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemki, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle tzemné
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozné zastavitelnost pozemki, apod.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zastavitelny pozemek - plocha bydleni

Lokalita: Janska

Popis: Pozemek p.¢. 402/1 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni V-4811/2024-502.

Pozemek je v UPD pievazné veden jako plocha pro bydleni, z malé &asti (cca. 280 m)
je veden jako plocha PV vefejné prostranstvi.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,99

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m?® ]

1 280 000 2 398 533,78 0,66 352,29
Nazev: Zastavitelny pozemek - plocha bydleni

Lokalita: Janska
Popis: Pozemek p.¢. 761/1 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni V-2464/2024-502.

Pozemek je v UPD veden jako plocha pro bydleni

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,98
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,95



moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
590 000 2 040 289,22 0,65 187,99
Nazev: Zastavitelny pozemek - plocha bydleni

Lokalita: Markvartice u Dé€ina
Popis: Pozemek p.¢. 1954/4 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni V-1121/2025-502.

Pozemek je v UPD veden jako plocha pro bydleni

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,98

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70 :
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?® ]

1 550 000 1938 799,79 0,65 519,86

Nazev: Zastavitelny pozemek - plocha bydleni

Lokalita: Veselé

Popis: Pozemek p.¢. 284/31 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni V-5139/2023-502.

Pozemek je v UPD veden jako plocha pro bydleni

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,97

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

1250 000 1461 855,58 0,65 556,13
| Nazev: Zastavitelny pozemek - plocha bydleni
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Lokalita: Veselé

Popis: Pozemek p.¢. 26/13, 26/15, 26/16 a 26/17 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni V-
1368/2025-502.

Pozemek je v UPD veden jako plocha pro bydleni

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,95
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?* ]
296 000 1273 232,52 0,63 146,49
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 146,49 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 352,55 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 556,13 K&/m®

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Bylo zjisténo, ze se v lokalit¢ ani jejim okoli nezobchodovaly obdobné pozemky pro rekreaci a
vetejného prostranstvi. Do porovnani byly pouzity vzorky zobchodovanych pozemkt pro bydleni, u
kterych byl pouzit koeficient 0,7. Hodnota pozemkii pro rekreaci pohybuje v intervalu od 200-500,-
K&/m?, v tomto ptipadé jednotkova cena za m? plochy pozemku je indikovana pfi stfedni Grovni.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
trvaly travni porost 200/2 907 352,55 319 763
zahrada 200/6 1 856 352,55 654 333
ostatni plocha 1086/5 17 352,55 5993
Celkova vyméra pozemKkii 2780 Hodnota pozemkiu celkem 980 089

4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku 980 089 K¢

Obvykla cena podil id. 1/5 196 000 K¢

slovy: Jedno sto devadesat Sest tisic K¢
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Silné stranky
Klidna lokalita, pozemek dle UPD pro rekreaci

Slabé stranky
Lokalita bez ob¢anské vybavenosti v dochozi vzdalenosti

Neni pfistup z vetejné komunikace (ptistup po okolnich pozemcich jiného vlastnika)
Spoluvl. podil id. 1/5.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1-5 zakona €.151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zdkonii (zdkon o ocenovani
majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Po nemovitostech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSténému
technickému a pravnimu stavu t.j. Spoluvl. podil id. 1/5 pozemku dle UPD vedeném jako plocha
pro rekreaci a verejné prostranstvi, v ¢asti s nezapsanymi drobnymi stavbami kiilen a
pristiresku, v klidné okrajové ¢asti obce Janska, v lokalité bez obéanské vybavenosti v dochozi
vzdalenosti, z ¢asti bez pristupu z verejné zpevnéné komunikaci, s dobrou dopravni

dostupnosti a obsluznosti, v dan¢ lokalit¢ je nabidka mirné€ vyssi nez poptavka.

S prihlédnutim ke vSem faktim jsem nazoru, Ze podil na nemovité véci je za navrZenou
porovnavaci cenu obchodovatelny.

Vypocet :
Predbézna hodnota dle srovnani 980 089,- K¢
Spoluvl. podil id. 1/5 196 018,- K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypoctu srovnavaci hodnoty - na nemovitostech zapsanych na ¢asti
LV ¢. 153, zaokrouhleno

- spoluvl. podil id. 1/5 na nemovité véci a jejich prislusenstvi 196 000,-K¢
- movitych véci, které tvoti ptislusenstvi uvedené nemovité véci - nezjisténo 0,-K¢
- prav a zavad s nemovitou véci spojenych - nezjiSténa 0,-K¢

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze a data z realitnich kancelafi

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

C) Zpracovani dat odpovidé potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

D) Na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory

E) Na zéklad¢ interpretace vysledkil analyzy byla stanovena obvykla cena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona
¢.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén¢ nékterych zadkonl (zakon o oceniovani majetku):

Ukolem je stanovit obvyklou cenu

- spoluvl. podilu id. 1/5 na nemovité véci povinného a jejich prisluSenstvi
- movitych véci, které tvori prisluSenstvi uvedené nemovité véci

- prav a zavad s nemovitou véci spojenych

Na zéklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametr, mistniho Setfeni, vysledkd ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktori navrhuji obvyklou cenu
nemovité véci - spoluvl. podil id. 1/5 na pozemku p.¢. 200/2, 200/6 a 1086/5 v k.u. a obci
Janska, zapsané na LV ¢&. 153, vedené u Katastralniho ti¥adu pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Décin, se zohlednénim prav a zavad:

Obvykla cena podil id. 1/5 196 000 K¢

slovy: Jedno sto devadesat Sest tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

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

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 3
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
Mapa oblasti 1
Usneseni o ustanoveni znalce 2
UPD 1
Cenové udaje 5
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 05.07.2025 09:35:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢).. 040EX 4487/10 pro Mgr. Kamil Kosina

Okrez: CZ0421 Dé&é&in

Kat.fizemi: 657204 Janska

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselnych fadach

soudni exekutor
Exehutorsky ufad Prachatice se sidlem ve Zdikoveé

List

vlastnictwis

CObec: 530395 Janska
153

(8t. = stavebni parcela)

2 Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické pravo
Linhart Jaroslav, &.p. 95, 40502 Janska 4T70116/084 1/5
MatouSek Lubos, &.p. 93, 40502 Janska 690730/2380 1/5
Novak Daniel, &.p. 96, 40502 Janska 780817/2372 1/5
Pefinkova Jana, &.p. 95, 40502 Janska 635318/0119 1/5
Slapnickova Helena, &.p. 96, 40502 Janska 515405/112 1/5

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyufiti Zpusob ochrany

200/2 907 trwvaly trawvni porest rozsahlé chranéné
hzemi, zemédélsky
pudni fond

200/6 1856 zahrada rozsahlé chranéné
tzemi, zemédelsky
pudni fond

1086/5 17 estatni plocha silnice rozsahlé chranéné

Gzemi

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B

- Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich adaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 6%a exekuéniho Fadu
na id.podil 1/5-povinny: Perinka Josef, r.&.:590131/1603

pro pohledavku wve wvySi
Cprivnéni pro

18.693,80 Ké

véetné pfisluSenstvi a nakladd soudniho fizeni

éﬂsk? inkasni kapital, a.s., Vaclavské namésti BOB/66,
Nové Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 27646751

Povinnost k

Pefinkova Jana, &.p. 95, 40502 Janska, RC/ICO:

635318/0119

Parcela: 1086/5, Parcela: 200/2, Parcela: 200/6

Listina Exekuéni prikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti

Exekutorského ufadu Praha-wvychod - JUDr. Marcel Smékal &.75.

0B1EX-12596/2009

070 ze dne 23.10.2014. Pravni uéinky zapisu k ckamZiku 23.10.2014 20:19:44.
Zapis proveden dne 19.11.2014.

Pofadi

k 23.10.2014 20:19

V-5503/2014-502

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Hafizeni exekuce

Exekutorsky urad Prachatice - Mgr. Kamil KoZina

Povinnost k

Pefinkova Jana, &.p. 95, 40502 Janska, RC/ICO:

os5tl jeou v dzemnim

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.07.2025 09:35:02
Okres: CZ0421 Dééin Obec: 530395 Janska
Kat.fdzemi: 657204 Janska List wlastnictwi: 153

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

Typ vztahu

Povinnost k
635318/0119

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v D&ciné &.j. Z1EXE-4858/2010
=10 ze dne 21.09.2010. Pravni uéinky zapisu k ockamZziku 30.05.2014 13:50:43.
Zapis proveden dne 02.06.2014; uloZeno na prac. D&céin
£-2966/2014-502

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
na id. podil 1/5
Povinnaost k
Pefinkova Jana, &.p. 95, 40502 Janska, RC/ICO:
635318/0119
Parcela: 1086/5, Parcela: 200/2, Parcela: 200/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Prachatice -
Mgr. Kamil Kosina &.7j. 040Ex-4487/2010 -12 ze dne 05.06.2014. Pravni ucinky
zapisu k ckamZiku 05.06.2014 14:58:59. Zapis proveden dne 06.06.2014; ulecZeno
na prac. Dééin

Z-3090/2014-502

o Exekuéni pfikaz k prodeji nemoviteosti
na id.pedil 1/5-powinny: Perinka Josef, r.&.:590131/1603
Povinnost k
Pefinkova Jana, &.p. 95, 40502 Janska, RC/ICO:
635318/0119
Parcela: 1086/5, Parcela: 200/2, Parcela: 200/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci Exekutorského ufadu Praha-vychod -
JUDr. Marcel Smékal &.3j. O0BlEX-12596/2009 -076 ze dne 26.11.2014. Prawvni déinky
zapisu k okamZiku 26.11.2014 20:09:08. Zapis proveden dne 27.11.2014.
£-6149/2014-502

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

Listina

o Smlouva o bezaplatnam prevodu (§ 11 zak.&.229/1991 Sb.) =ze dne 19.11.2001. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 06.12.2001.

v-3241/2001-502
Pro: Perinkova Jana, €.p. 95, 40502 Janska RC/ICO: 635318/0119
Linhart Jaroslav, &.p. 95, 40502 Janska 470116/084
Slapnickova Helena, &.p. 96, 40502 Janska 515405/112
o Smlouva darovaci ze dne 17.08.2009. Pravni uacéinky vkladu prava ke dni 24.08.2009.
v-3147/2009-502
Pro: MatouSek Lubo&, &.p. 93, 40502 Janska RC/ICO: 690730/2380

o Usneseni soudu o dédictwvi Okresniho soudu v Dééiné &.j. 35D-571/2016 -27 ze dne
13.09.2016. Pravni moc ke dni 10.10.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 13.10.2016
11:13:15. Zapis proveden dne 24.10.2016.

V-4822/2016-502

ostl jsou v dz obvodu, ve kterém wykons stdtni sprivu katastru nem
Katastralni tfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviicé DEE&in, kad:

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.07.2025 09:35:02
Okres: CZ0421 Dééin Obec: 530395 Janska
Kat.fizemi: 657204 Janska List wlastnictwi: 153

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

Listina

Pro: Novak Daniel, &.p. 96, 40502 Janska RE/ICO: 780B17/2372

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BEEJ) k parcelim

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
200/2 55800 an7
200/6 55800 1856

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

Katastrilni Ofad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovisté Dééin, kéd: 502.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 08.07.2025 10:02:40
Cesky Ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Odaje katastru lze uZit pouze k 0felim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni 1ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich 0dajd. Podrobnosti wiz https://cuzk.gowv.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém wykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviicé DEE&in, kad: 502,
strana 3
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Kopie katastralni mapy LV
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Usneseni o ustanoveni znalce

Mgr. Kamil Kogina, soudni exekutor, Exekutorsky Gfad Prachatice
se sidlem Zdikov 79, 384 73 Stachy

telefon: +420 388 311 061  e-mail: kamil.kosina@seznam.cz

€. 0.: 285063450/0300

IC: 43876439 ID datové schranky: tfsg8mx

Cislo jednaci: 040 EX 4487/10-207
Znacka opravnéného: 1009550249

Usneseni

Soudni exekutor Mgr. Kamil Kosina Exekutorského uradu Prachatice, se sidlem ¢.p. 79, Zdikov, 384
72 povéreny provedenim exekuce usnesenim Okresniho soudu v DéCiné ze dne 21.09.2010, c.j.
21EXE4858,/2010-10, rozhodl v exekuéni véci opravnéného: JK Chaloupky Komarov s.r.o., Kaprova
42/14, 110 00 Praha, IC: 07185065, zast. JUDr. Jan Kaer, advokat, Zdikov £.p. 185, 384 72 Zdikov,
proti povinnému: Pefinkova Jana, nar. 18.03.1963, bytern Janskd E.p. 95, 405 02 Janska,
k uspokojeni pohledavky 31.846,- KE s pfislusenstvim

takto:

[ Soudni exekutor ustanovuje Ing. Michala Danielise, Zlata Olesnice 151, 54101 Trutnov-
Vnitrni Mésto. Znalci se uklada, aby podal znalecky posudek pisemné ve 2 vyhotovenich
do 90 dnii od doruéeni tohoto usneseni znalci.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu

1) spoluvlastnického podilu 1/5 na nemovitych vécech:

Okres: CZ0421 Dééin

Fat.uzemi: 657204 Janska

Chec: 530395 Janska
List vlastnictvi: 153

] Druh pozemku Zplisch wyufiti Zpfisob ochrany

200/6 1856

1086/5

trvaly trawni porost rozsahle chranene

zahrada rozsdhlé chranéne
fzemi, zemEdilsky
plidni fond

ostatni plocha silnice rozsahlé chranéné
tzemi

2) movitych véci, které tvoii pFisludenstvi uvedenych nemovitych véci,

3) prav a zivad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi.
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Znalec je povinen podat znalecky posudek ve stanovené Ihité; ze zavaZnych davod( mize
soudniho exekutora poZadat o jeji prodlouzeni. Nepoda-li znalec do uplynufi stanovené
Ihiity znalecky posudek, milZe mu byt uloZena pofadkova pokuta aZ do vyse 50.000,- KE.
Opoidéné podani znaleckého posudku mlZe mit za nasledek sniZeni odmény a7 na
polovinu.

Znalci se powoluje pfibrat ke zpracovani znaleckého posudku konzultanta a pouiit
v souvislosti s vypracovanim znaleckého posudku osobniho automobilu.

Znalec miZe odepfit podani znaleckého posudku, nepatfi-li vymezeny kol do oboru jeho
znalecké €innosti, nebo kdyby podanim znaleckého posudku zplsobil nebezpeéi trestniho
stihani sob& nebo osobam blizkym. O dilvodnosti odepfeni podani znaleckého posudku
rozhoduje soudni exekutor.

Uvede-li znalec nepravdu o okolnosti, ktera ma vyznam pro rozhodnuti, nebo zamlg&i-li
takovou okolnost, jde o trestny &in (§ 346 tr. zak.).

Il Soudni exekutor podle §254 odst. 1) o.s.F. a §127 odst. 3) 0.5.f., za pouZiti §52 odst. 1)
e.f, ukladd povinnému, aby umoZnil znalci prohlidku nemovitych véci, potfebnou
k vypracovani znaleckého posudku, a aby se zdrZel jednani, které by branilo znalci splnit
uloZeny kol nebo by jeho splnéni ztézovalo. Tomu, kdo nesplni povinnost uloZenou mu
podle §127 odst. 3) o.s.F., miZe soudni exekutor uloZit poradkovou pokutu aZ do vyse
50.000,- Kc.

Soudni exekutor zaroven upozorfiuje Gcastniky a znalce, ?e pokud nebude znalci
umoZnéna prohlidka nemovitych véci, které maji byt ocenény, wypracuje znalec
znalecky posudek na zikladé wvnéjsiho ohledani (tj. ohledani z mista vefejné
pfistupného nebo z mista, na néZ mu bude tfeti osobou umoZnén pristup) a fotografii
takto zhotovenych a na zikladé obsahu exekutorského spisu a dalsich dokladu, které si
opatfi napf. na pfislusném katastralnim ¢i stavebnim Gradé ci u obce, v niz se nemovita
véc nachazi.

Pouceni: Proti tomuto usneseni neni odvolani pfipustné.

Znalec je vylouéen z vykonu funkce, jestlize Ize mit pro jeho pomér k véci, k Géastnikim
fizeni nebo k jejich zastupcim pochybnost o jeho nepodjatosti. Jakmile se znalec dozvi
o skuteénostech, pro které je vylouéen, je povinen to neprodlené oznamit soudnimu
exekutorovi. Uastnici fizeni mohou podat proti osobé znalce namitky do 8 dni od
doruceni tohoto usneseni. O tom, zda je znalec vyloucen, rozhodne soudni exekutor.

Ve Zdikové dne 08. Cervence 2025

Mgr. Kamil Kosina
soudni exekutor v Prachaticich
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.
Znale¢né uctuji dokladem €. Z20250089.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jsem si védom nésledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zakona €.
99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozd¢jsich predpisit).

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 057264/2025.

V Trutnové 12.09.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.4.
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