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ZNALECKY POSUDEK
&. 55223/2026
(oznaceni 9136-263/2026)
o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.&. st. 124, jehoZ soulasti je stavba bez

&.p./C.e., jind stavba a pozemku parc.C. 1045/2, vEetné soulasti a piisluSenstvi, vie v
katastralnim tizemi Janav Dul, obci Jantv Dil, okres Liberec (LV &. 303)

Zadavatel posudku:

Soudni exekutor

Mgr. Tomas Slavicek
Exekutorsky ufad Louny
Prazska 83

440 01 Louny

C.j. 208 EX 538/24

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 30.7.2026
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 16 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 3.8.2026



A. Nalez

1. Znalecky ukol a ucel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni
- Ocenit nemovité véci a jejich pfislusenstvi
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné
- Stanovit cenu movitych véci, které tvofi piislusenstvi uvedenych nemovitych véci

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 303 ze dne 18.6.2026

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem prfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora Mgr. Tomase Slavicka, sp.zn. 208 EX 538/24-609 o ustanoveni znalce ze
dne 19.6.2026

Prohlidka nemovitych véci znalcem dne 24.9.2024

Fotodokumentace o aktualnim stavu nemovitost{ ke dni 28.7.2026 dodana opravnénou (pani Alici
Forejtovou)

Znalec pfi vybéru zdroja dat pouzil pro tcely srovnani nejprve realizované prevody obdobného majetku
(stavebnich pozemkid a pozemku ostatnich ploch a komunikaci), které ziskal 2z webu
www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje
zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi
z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto
nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze ddaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz
vychaz{ z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o n¢ bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt prehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych predpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatufe.

2. Vlastnické a evidenéni idaje

Jako vlastnik nemovité véci je v KIN na LV ¢. 303 pro k.d. Janav Dul ze dne 18.6.2026 zapsan:

Jan Pecina, €. p. 104, 463 52 Janav Dul


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

Omezeni vlastnického prava na LV ¢. 303:

Parc.¢. st. 124:

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu

Jiné zapisy

Dovolani se nedéinnosti pravniho jednani
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Podana Zaloba ve véci vkladu prava k nemovitosti
Poznamka spornosti

Zahajeni exekuce - Pecina Jan

Parc.¢. 1045/2:

Omezeni vlastnického prava

VEcné bifemeno (podle listiny)

Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho rfadu

Jiné zapisy

Dovolani se neddinnosti pravniho jednani
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Podana Zaloba ve véci vkladu prava k nemovitosti
Poznamka spornosti

Zahajeni exekuce - Pecina Jan

U vécného bfemene se jedna o vedeni inzenyrské sité, pro CEZ Distribuce, a.s.

blize viz 11" ve verejném rejstiikn



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Stavba bez ¢.p./¢.e., ktera je soucasti pozemku parc.¢. st. 124 a pozemek parc. €.
1045/2

Adresa: pobliz Janav Dul 104

Okres: Liberec

Obec: Januv Dul

Katastralni Gzemi: Jantv Dul

Ocenované nemovité véci jsou situovany v okrese Liberec, v obci Janav Dul. Janav Dul lezi 11 km na
jihozapad od Liberce a 1,5 km severovychodné od Osecné. Zije zde 179 obyvatel. V obci neni zadna
obcanska vybavenost. Zakladni vybavenost je v Osec¢né, komplexni obcanska vybavenost pak v Liberci.

Nemovita véc je situovana v zapadni ¢asti obce, v okrajové casti zastavéného uzemi obce, mezi hlavni
komunikaci a fekou Ploucnice. Vzdalenost k zastavce bus ,,Janav Dul, rozcesti* je cca 300 m. Okolni
zastavbu tvoif zastavba objekta individualniho bydleni ¢i rekreace.

Piistup k pozemku patc. €. st. 124 je pouze z pozemku parc.c. 99/2, ktery je ve vlastnictvi Jana Peciny,
¢.p. 104, Jantav Dul (pozemek p.¢. 99/2 neni pfedmétem tohoto ocenéni).

Piistup a pifjezd k pozemku parc. ¢ 1045/2 je z pozemku parc.c. 1092/1, ktery je ve vlastnictvi
Libereckého kraje.

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem patc.C. st. 124, jehoz soucasti je stavba bez ¢.p./C.e., a pozemkem
p.¢. 1045/2, véetné soucasti a piislusenstvi, vSe v katastrilnim tuzemi Jantv Dil, obec Janav Dl okres
Liberec (LV ¢. 303).

Pozemky netvoii funkéni celek.

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalité k rekreact ¢i bydleni

Negativa oceflované nemovité véci:
- v okoli neni k dispozici zadna obcanska vybavenost
- na pozemek parc.¢. st. 124 neni pravné zajistén pfistup

1.1) Popis pozemki
Vycet pozemku:

Parc.c. st. 124 zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 36 m’
Parc.¢. 1045/2 ostatni plocha o vyméfe 135 m”

Pozemek pat.C. st. 124 je rovinaty a nachazi se na ném stavba bez ¢.p./C.e.


https://cs.wikipedia.org/wiki/Liberec
https://cs.wikipedia.org/wiki/Ose%C4%8Dn%C3%A1
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Pozemek par.¢. 1045/2 je mirné svazity, smérem k jihu. Nachdzi se na ném pfestavek skleniku o velikosti
cca 4m’. Samotny sklenfk stoji na sousednim pozemku parc.¢. 97/2 a je ve vlastnictvi Forejtové Alice, ¢.p.
10, 463 52 Janav Dul. Podezdivku tvofi pfevazné gabionové stény s dfevénym krovem a oplasténi
z dutinkového polykarbonatu.

Dile jsou v pozemku parc. ¢. 1045/2 ulozeny ptipojky inzenyrskych siti — dle sdéleni pani Forejtové voda,
kanalizace a elektro. Pozemek parc.c. 1045/2 je ocenén jako pozemek ostatni plochy, komunikace.
Vzhledem ke tvaru, malé vymeéfe, ale rovnéz i s ohledem na zakonné odstupové vzdalenosti od hranic
pozemku nelze tento pozemek dale zastavét.

1.2) Popis staveb:

- Stavba bez &.p./¢&.e., souéast pozemku parc.&. st. 124

Jedna se o samostatné stojici nepodsklepenou budovu. Zaklady jsou kamenné. Svislé nosné konstrukce
jsou v tl. 30 cm, zdéné z cihel, bez omitky. Stfecha je sedlova, se stfesni krytinou z osinkocementovych
sablon. Stit a krov jsou pavodni dfevéné. Okna dfevéna.

Pavodni stavba byla postavena jako hospodarska budova (chlivek), kolem roku 2008 pak byla pfestavéna
na zahradni domek. Od té doby je bez udrzby. Objekt je vhodny k celkové rekonstrukei, pfipadné k
demolici.

Zastavéna plocha objektu ¢inf cca 36 m°.

1.3) PfisluSenstvi a soudasti nemovité véci:

Dalsi soucasti nebyly shledany

Obsah posudku:

I) Odhad ceny obvyklé
Prilohy:
- Fotodokumentace
- Mapa Sirsich souvislosti
- srovnavané nemovité véci



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

1. Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpasob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky 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, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

Jelikoz nemovité véci netvoti funkéni celek, pozemky maji rovnéz jiné vyuzitd (parc.c. 1045/2 je
pozemkem komunikace, parc.C. st. 124 je stavebnim pozemkem), znalec je proto ocenil samostatne,
podle ucelu uzitd.

2) ocenéni pozemku p.¢. st. 124

V sirsim okoli se omezené obchoduje se stavebnimi pozemky. Obchoduje se s pozemky zahrad ¢i
s pozemky urcenymi k zastavéni. Se zastavénymi pozemky se vSak bézné neobchoduje. V okoli se
zobchodovaly stavebn{ pozemky cca kolem 1600 K¢&/m”.
Nemovité véci pro srovnan{ jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3a.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:



Tab. ¢. 1: srovnavaci analyza — stavebni pozemky

korekce :
. . , | koeficient . . .
srovnavané . cena pro . redukovana . koeficient | vyslednd cena
o lokalita . . vyméra lokality, i
nemovité véci realizovand | datum cena za m? mistent | VYAt za m?
prodeje LISt
nemovitosti 1 | k. Kfizany 1647 000 1,00 1098 1500 1,00 1,00 1500,00
nemovitosti 2 | k., Kfizany 2552 093 1,00 1621 1574 1,00 1,00 1574,39
nemovitosti 3 | k.. Kiizany 2781 692 1,00 1633 1703 1,00 1,00 1703,42
pramérnd indexovana hodnota 1592,61
indexovani hodnota
(zaokrouhleno) 1590,00
Viméra v Primérni Gena pozemica
m2 indexovand hodnota ureena
srovnanim
36 1 590,00 57 240

Vsechny pozemky jsou umistény v obdobné lokalité. Maji obdobné vyuziti, jedna se o stavebni pozemky

(pozemky urcené k zastavéni). Soucasti ocenovaného pozemku je i stavba. Dle nazoru znalce lze jen

obtizné jednoznacné urcit, zda-li ma existence této stavby (vzhledem ke $patnému technickému stavu)

pozitivni ¢i negativni dopad do ceny obvyklé pozemku.

V navaznosti na vyse uvedené obvyklou cenu nemovité véci, pozemku parc.cC. st.

124 vEetné soucasti a pfislusenstvi urcuji ve vysi 57 240,- Kc¢.

3) ocenéni pozemku p.¢. 1045/2

V sirsim okoli se omezené obchoduje s pozemky slouzicimi jako komunikace. V okoli se zobchodovaly

obdobné pozemky cca kolem 200,- K¢&/m?,

Nemovité véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3b.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
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Tab. ¢. 2: srovnavaci analyza — pozemky komunikace

L korekce .
stovnavané , | koeficient . , .
. . cena pro . redukovana . koeficient | vysledna cena
nemovité lokalita . , vymeéra lokality, g
.. realizovana | datum cena za m? . 20| vyuzitd za m?
véci . umisténi
prodeje
Nemovitost
1 k.a. Kfizany 3000 1,00 15 200 1,00 1,00 200,00
Nemovitost
2 k.. Kfizany 19 600 1,00 98 200 1,00 1,00 200,00
Nemovitost
3 k.. Kfizany 44 200 1,00 221 200 1,00 1,00 200,00
pramérnd indexovana hodnota 200,00
indexovana hodnota
(zaokrouhleno) 200,00
Cena
Vyméra v Pramérna pozemku
m2 indexovana hodnota uréena
srovnanim
135 200,00 27 000

Vsechny pozemky jsou umistény v obdobné lokalité. Maji obdobné vyuziti, jedna se o pozemky slouzici
jako komunikace.

V navaznosti na vy$e uvedené obvyklou cenu nemovité véci, pozemku p.¢. 1045/2
urcuji ve vysi 27 000,- K¢.

Pozn. vécné bfemeno vedeni v pozemku komunikace nema negativni dopad do ceny obvyklé takovéhoto
pozemku. Vécna bfemena siti maji negativni dopad do ceny stavebnich pozemkd, nikoliv v§ak pozemku
komunikaci. Sit¢ se ukladaji praveé do pozemkt komunikaci.
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E. ODUVODNENI

Jelikoz pozemky netvoii spolu funkéni celek, rovnéz maji odlisné vyuziti, proto je znalec rozdélil a ocenil
samostatné. A) jako stavebni pozemek a za B) jako pozemek komunikace.

Pro porovnani vyhledal jak stavebni pozembky, tak i pozemky komunikaci.

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze stavebni pozemky se zobchodovaly kolem ¢astky 1600,- K¢/m?2,
pozembky slouzici jako komunikace kolem ¢éastky 200,- K¢/m?2.
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F. PRILOHY

Pfiloha €. 1

Fotodokumentace
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Pfiloha ¢&. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Cast A)

Nemovita véc &. 1

Pozemky parc.€. 60/3, parc.&. 60/4 (travni porost), k.u. K¥iZany
Realizovana cena: 1 647 000,- K¢

Velikost pozemku: 1 098 m”

Cena na m* 1 500,- K¢

Pozemek je uréen UP k zastavéni

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 2/2026

Rizeni ¢.: V-1643/2026-505

Nemovita véc &. 2

Pozemky parc.&. 1231/8, parc.€. 1231/16 (travni porost), k.u. K¥iZany
Realizovana cena: 2 552 093,- K¢

Velikost pozemku: 1 621 m”

Cena na m* 1 574,- K¢

Pozemek je uréen UP k zastavéni

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 3/2025
Rizeni ¢.: V-1780/2025-505

Nemovita véc &. 3

Pozemky parc.&. 1291/8, parc.€. 1231/15 (travni porost), k.u. K¥iZany
Realizovana cena: 2 781 692,- K¢

Velikost pozemku: 1 633 m’

Cena na m* 1 703,- K¢

Pozemek je urcen UP k zastavéni

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 3/2025

Rizeni ¢.: V-2453/2025-505



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Ptiloha &. 3 - Cast B)

Nemovita véc ¢. 1

Pozemek parc.€. 265/2 (ostatni plochy), k.u. K¥iZany
Realizovana cena: 3 000,- K¢

Velikost pozemku: 15 m?

Cena na m* 200,- K¢

Pozemek je uzivan jako komunikace

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 11/2025
Rizeni ¢.: V-10118/2025-505

Nemovita véc ¢. 2

Pozemek parc.€. 3082/5 (ostatni plochy), k.u. K¥iZzany
Realizovana cena: 19 600,- K¢

Velikost pozemku: 98 m”

Cena na m* 200,- K¢

Pozemek je uzivan jako komunikace

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 7/2025
Rizeni ¢.: V-6344/2025-505

Nemovita véc ¢. 3

Pozemky parc.€. 152/1, parc.€. 152/3, parc.&. 152/4 (ostatni komunikace), k.a. KfiZany
Realizovana cena: 44 200,- K&

Velikost pozemku: 221 m’

Cena na m* 200,- K¢

Pozemek je uzivan jako komunikace

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 2/2026
Rizeni ¢.: V-1701/2026-505



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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G. ZAVER
G.1. Otazka
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizenf
- Ocenit nemovité véci a jejich pfislusenstvi
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urdit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné
- Ocenit movité véci, které tvoif pfislusenstvi staveb

G.2. Odpovéd

Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. st. 124, jehoZ soudlasti je stavba bez &.p./&.e.,
jina stavba a pozemku parc.&. 1045/2, v§e v katastralnim uzemi Janav Dul, obci Janav Dul, okres
Liberec (LV &. 303) odhaduji ve vysi

84 240,- K&

Slovy: osmdesat-ctyfi-tisice-dve-ste-Ctyficet-korun-ceskych
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada naklada byla sjednana dle zak. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. cervna 2009, ¢.j. Spr
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 55223/2026 do evidence posudka.

V Ostrave 3.8.2026

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



