DODATEK

ke znaleckému posudku cislo polozky: 016052/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Ocenéni rodinného domu VI¢i Hora pro exekuéni fizeni ¢€.j. 220 EX 2054/20.

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.o.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

EXEKUTORSKY URAD PRAHA 9, Mgr. Michal Suchanek, LL.M.,
Zadavatel:

soudni exekutor
Adresa: Pod Pekarnami 245/10, 190 00 Praha 9
OBVYKLA CENA 7 380 000 K¢
Pocet stran: 17 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1
Podle stavu ke dni: 28.6.2025 Vyhotoveno: V Praze 28.6.2025
Znalecka spolecnost s.r.o. 1C0: 29042054 kancelar@znaleckaspolecnost.cz
Palackého 715/15 DIC: CZ29042054 www.znaleckaspoelcnost.cz

110 00 Praha 1 DS: uw5mpg5 GE Money Bank: 197134319/0600



3. NALEZ

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici, patrovy rodinny dlim se dvéma nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim.
Budova je pravdépodobné zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici dobré udrzbé. Fasdda domu je zateplena pokryta barevnym natérem. Dim je
Castecné podsklepeny, ve sklepé se nachazi studna. Stfecha budovy je mansardova s krytinou z Sablon. Na
stfese jsou Zlaby se svody. Klempirské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stfecha domu je opatifena
kominem a stfeSnimi okny. Stafi budovy je 100 let. Okna domu jsou typu EURO nebo stfesni. Okna jsou
opatfena parapety. Vchodové dveie domu jsou dievéné ¢astecné prosklené. K domu patfi oplocena zahrada.
Oploceni je zdéné s difevénou vyplni. Pfistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

V 1. PP domu s vy$kou stropu 1,96 m se nachdzi sklep (14,46 m?), sklep (1,96 m?) a schodisté (2,98 m?).

V 1. NP domu s vy3kou stropu 2,29 m je technickd mistnost (7,21 m?), pfedsifi (1,74 m?), koupelna (8,33 m?),
chodba (18,15 m?), WC (1,77 m?), pokoj (21,14 m?), pokoj (18,36 m?), pfedsifi (3,29 m?), pokoj (22,82 m?) a
kuchyfi (15,18 m2).

Ve 2. NP domu s vyskou stropu 2,36 m se nachdazi schodisté (3,27 m?), chodba (14,66 m?), pokoj (22,92 m?),
pokoj (18,02 m?), koupelna (7,76 m?2), pokoj (19,05 m?) a pokoj (23,35 m?).

V podkrovi domu s vy$kou stropu 3,14 m je schodisté (2,05 m?) a herna (66,34 m?).

UZitna plocha domu véetné sklepti je 314,81 m?. Vnitini dvefe domu jsou dievéné plné a dfevéné prosklené.
Koupelna v 1. NP je s vanou a ve 2. NP se sprchovym koutem a s WC. WCv 1. NP je samostatné. Podlahy jsou
pokryté keramickou dlazbou a drfevénou plovouci podlahou. Obklady jsou keramické. Dim prosel
rekonstrukci (pfed 15 lety elekttina, stfecha a zatepleni; pfed 10 lety interiér). Dim je v udrZzovaném stavu,
uréen k ¢aste¢né modernizaci.

Najemni smlouvy byly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Z inZzenyrskych siti je nemovita véc napojena na ptipojku elektfiny. Voda je ¢erpana ze studny. Odpady jsou
svedeny do septiku. Pfipojky nebylo mozné ovéfit. Vytdpéni domu je Ustfedni na tuha paliva, kotlem. Ohfev
teplé vody zajistuje bojler.

Na pozemku parc. €. St. 27 se nachazi stavba rodinného domu ¢.p. 53. Pozemek je v katastru nemovitosti
vedeny jako zastavénd plocha a nadvofi o celkové plose 185 m2. Na stavebni pozemek navazuje pozemek
parc. €. 27/4, ktery je v katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o celkové plose 852 m?. Pozemek parc. &.
69/1, ktery je v katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o celkové plose 157 m2. Vy3e uvedené pozemky
spolu tvofi jeden funkéni celek. Pozemky jsou oplocené, rovinaté, travnaté, udrzované. V uli¢ni ¢are je plot
zdény s dievénou vyplni. Na pozemku se nachazi zpevnéné plochy, studna (uzitkova voda) a septik, drevéna
kolna a venkovni kryty bazén (seda si). Pozemky jako celek jsou pfistupné pres pozemek parc. €. 1457, ktery
je ve vlastnickém pravu Ceské republiky.

Soucdsti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy, studna a septik. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.
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PFisluSenstvim nemovité véci je oploceni, kolna a bazén. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 17.6.2025 za Ucasti povinného. Bylo umozZnéno vnitini ohledani. Nebyla
predloZena stavebné technicka ani jina dokumentace.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén ptrimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém Uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném uzemi
Komentdr: - rozsahlé chranéné Gzemi

Vécna bifemena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentdf: Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

Komentéi: Najemni smlouva uzaviend mezi Karlem Kadlecem (pronajimatel) a Ing. Janem Sormem

(ndjemce) ze dne 12.dubna 2017. Najemni smlouvy je sjedndna na dobu 15 let za ndjemné spocivajici v

naturdlnim plnéni: pofizeni dfevénych podlah, vymalba, béZna ddrzba chaty a pozemku.
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4. POSUDEK

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dtim €.p. 53 VI¢i Hora

Ocenovana nemovita véc
UzZitna plocha: 314,81 m?
Zastavéna plocha: 131,00 m?
Vyméra pozemku: 1194,00 m?

Zdlvodnéni a popis pouZitych koeficientl pro porovnani:

Koeficient K1 zohledinuje pfipadnou redukci pramene ceny. V pfipadé pouziti sjednanych cen, které byly
sjednany v delSim ¢asovém Useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v ¢ase. Na zakladé
casové rady bude pfislusSnym indexem sjednana cena promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém je ocenéni
provedeno.

Koeficient K2 zohlednuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohledniuje polohu nemovité véci v rdmci tzemniho celku (velikost sidla, obanska vybavenost,
dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledifiuje provedeni, vybaveni a pfislusenstvi ocerfiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K5 zohlednuje ptislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K7 zohlednuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemklm srovnavacich
nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dum Staré Kiecany - Brtniky
Lokalita: ¢.p. 268
Popis: Rodinny diim nachazejici se v obci Staré Kiec¢any - Brtniky. Jedna se o samostatné stojici,

pfizemni budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy je polovalbova s krytinou
z tasek. Na stfeSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna. Nemovita véc stoji na
pozemku o celkové vyméFe 4 061 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 166 m%. Nemovitd
véc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité. Prislusenstvim nemovité véci je oploceni a
vedlejsi stavba. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné

komunikace.
Pozemek: 4 061,00 m?
Zastavéna plocha: 166,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,05 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 1,15 29.2.2024 (V-511/2024-531)
K7 Vliv pozemku 0,71
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

7 840 000 K¢ 0,96 7 526 400 K¢
Nazev: Rodinny dim Rumburk 3-Dolni Kfe¢any
Lokalita: Na Poustce 389/21
Popis: Rodinny diim o dispozici 6+kk s celkovou plochou cca 330 m? a rovinatym pozemkem 801

m?. Dam byl postaven v roce 2011 a nachézi se v klidné lokalité v Dolnich Kfe¢anech, v &3sti
mésta Rumburk. Nemovitost je v perfektnim stavu, vSechno nadstandardni vybaveni je
soucasti prodeje. Dispozi¢né je diim fesen - vstupni chodba se schodistém, samostatné WC,
koupelna, obyvaci pokoj spojeny s kuchyni, zimni zahrada, pracovna. V patie najdeme dalsi
3 mistnosti, koupelnu a balkén. Vyjdeme-li z domu ven, dostaneme se ke gardazi, dfevéné
pergole s posezenim, venkovni vifivce a dokonce i détskému hfisti. Sité - objekt je vytdpén
plynovym kotlem, elekttina 230/380V, jimka, vefejny vodovod.

Pozemek: 801,00 m?
Zastavéna plocha: 225,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,04
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 8.4.2024 (V-831/2024-531)
K6 Celkovy stav 0,95
K7 Vliv pozemku 1,03
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

8 190 000 K¢ 0,87 7 125 300 K¢
Nazev: Rodinny dum Krasna Lipa
Lokalita: Krizikova 1122/50
Popis: Rodinny dlim nachazejici se ve mésté Krasna Lipa. Jedna se o samostatné stojici, pfizemni

budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z tasek. Na
stfede jsou Zlaby se svody. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 2 870 m?.
Zastavénd plocha nemovité véci je 136 m2. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné
inZenyrské sité. PfisluSenstvim nemovité véci je oploceni a vedlejsi stavba. K domu patfi
zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 2 870,00 m?

Zastavéna plocha: 136,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,01
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,05 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 1,00 15.10.2024 (V-2572/2024-531)
K7 Vliv pozemku 0,83
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

8 500 000 K¢ 0,88 7 480 000 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 125 300 Ké/ks
Pramérna jednotkovda porovnavaci cena 7 377 233 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 7 526 400 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zdkladé pfimého porovnani

Primérna jednotkova cena 7 377 233 Ké/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 7 377 233 K¢
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. ¢. St. 27 (zastavéna plocha a
nadvofi), jehoz soucasti je stavba €.p. 53 VI¢i Hora, zpGsob vyuziti: rod. dim, pozemku parc. €. 27/4 (zahrada)
a pozemku parc. €. 69/1 (zahrada), vse v kat. Gzemi VI¢i Hora, obec Krasna Lipa, ¢ast obce VI¢i Hora, okres
Dé&cin, zapsano na LV 87.

Odpovéd
Na zakladé vyse zjisténych skute¢nosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze stanovujeme
cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 7.380.000,-K¢.

NiZe uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:
I. Nemovitd véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. St. 27 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoz soucasti je stavba €.p. 53 VIC¢i Hora, zplsob
vyuZziti: rod. diim, pozemku parc. ¢. 27/4 (zahrada) a pozemku parc. ¢. 69/1 (zahrada), vSe v kat. tzemi VI¢i
Hora, obec Krasna Lipa, ¢ast obce VI¢i Hora, okres Décin, zapsano na LV 87.

Il. Pfislusenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni, bazén a kolna.

lll. Vysledna cena nemovité véci (l.) a jejiho prislusenstvi (l1.), které se vykon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 7.380.000,- K¢.

IV. Zndma vécna bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera prodejem v drazbé
nezaniknou:

- S nemovitou véci je spojeno vyse uvedené ndjemni pravo. Znalecka kanceladf nepovazuje pomeérnou cast
vynosu z ndjemného, tedy materialniho plnéni z udrzby predmétné véci ze zjisténého ndjemniho prava za v
misté a Case obvyklé a zaroven se domniva, Ze toto pravo vyrazné omezuje prodat nemovitou véc v drazbé,
coz vyvozuje, ze skutecnosti, Ze smlouva je uzaviena na dobu urcitou 15-let bez penézitého plnéni, které by
bylo pro dany objekt v misté a Case obvyklé. S ohledem na aktualni situaci trhu Ize odhadnou obvyklé ndjemné
v misté a ¢ase v intervalu od 15 do 20 tis. K¢/mésic.

Dodatek ke znaleckému posudku je zpracovdn v souladu s Vyhldskou & 503/2020 Sb., Vyhlaska o vykonu
znalecké cCinnosti dle § 51 Titulni strana dodatku obsahuje namisto oznaceni ,znalecky posudek” oznaceni
,dodatek” a udaj, ke kterému znaleckému posudku je dodatek zpracovdn. V ostatnim se ustanoveni o
ndleZitostech znaleckého posudku pouZiji pro ndleZitosti dodatku pfimérené.

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL. M. VP M3" ogaiysiones

Marcel by JUDr. Mgr.
jednatel Petrasek, L iy

M.B.A., Date: 2026.01.26
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