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ZNALECKY POSUDEK
&. 66394/2026

(oznaceni 9190-317/2026)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: pozemku parc.¢. 439/1, 440, 441/2 a 441/10, vEetné
soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim uzemi Krasna Lipa, obci Krasna Lipa, okrese Décin (LV
€. 1744), pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgt. Jan Peroutka
Exekutorsky ufad Chomutov
Revoluéni 48
Chomutov

C.j. 135 EX 572/25

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 28.8.2026
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 13 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 piflohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 31.8.2026



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a tcel

Ukolem znalce bylo:
- Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni
- 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

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 — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 1744 pro k.. Krasna Lipa ze dne 25.8.2026

Kopie katastralnich map

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

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

Usneseni Soudntho exekutora Mgt. Jana Peroutky, sp.zn. 135 EX 572/25-349 o ustanoveni znalce ze dne
11.8.2026

Uzemni plan obce Krasna Lipa

Prohlidka nemovitych véci dne 28.8.2026

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované prevody obdobného majetku (stavebni
pozemky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o
nemovitostech. Pfevazna c¢ast dat byla zakoupena od Katastru nemovitost{ a pochazi z kupnich smluv,
kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech.
Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich
smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, Zze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou
uplné a spravné. Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky se zadavatelem znaleckého posudku, se zastupci zadavatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
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 pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfedpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencni udaje
Jako vlastnici jsou v KN na LV ¢. 1744 k datu 11.8.2026 uvedeni:

Vlastnické pravo Podil

S) Sosonkin llya a Ruban Dina, Kovanicka 92, Pfedni Lhota, 29001 Podébrady

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zatiZzeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Ruban Dina
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

blize viz L1 ve verejném rejstiiken


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

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véct:

Okres: Décin
Obec: Krasna Lipa
Katastralni uzemi: Krasna Lipa

Ocenovana nemovita véc se nachazi v okrese Décin, v mésté Krasna Lipa, cca 300 m od centra mésta.
Vzdalenost od zastavky autobusu ,,Krasna Lipa, nadrazi je cca 200 m. Okolni zastavbu tvoii zastavba
objektt individualniho bydleni, k individualni rekreaci a komercnich objekta. Piistup k nemovité véci je z
pozemku parc.c. 2773 (ulice Pletafska, ve vlastnictvi Mésta Krasna Lipa). V méste Krasna Lipa je k
dispozici rozsifena obcanska vybavenost, kompletni obcanskda vybavenost je k dispozici v mésté
Rumbutk, ve vzdilenosti cca 6 km od nemovité véci.

Pii severni hranici pozemku vede pies pozemky vrchni vedenf NN.

Dle uzemniho planu jsou pozemky zafazeny v plochiach SO — plochy smiSené obytné (Obr. ¢. 1). Jedna se

o pozemky urc¢ené k zastaveni.

Nemovitd véc je tvofena: pozemky patrc.¢. 439/1, parc.c. 440, parc.C. 441/2 a parc.c. 441/10, véetné
soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim tzemi Krasna Lipa, obci Krasna Lipa, okrese Décin (LV ¢. 1744).

(3z4) «p OX
Plochy s rozdilnym zpdsobem vyuZiti - stawv:
10480013
JEV_ID 104 800
STAV_ID 1 - =stav
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META_ID 00261602
PASPORT_ID 201500180025814602
DATUM_ YD &/4/2014 2:00 Dop.
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Popis
a) Pozemky
Vycet pozemka na LV ¢. 1744:
Parc.¢. 439/1 druhu ostatni plocha, neplodni pada
Parc.c. 440 druhu trvaly travni porost
Parc.c. 441/2 druhu trvaly travai porost
Parc.c. 441/10 druhu ostatni plocha, neplodna puda

Celkova vyméra pozemk ¢ini 1 447 m®,

b) Soucasti a pfisluSenstvi nemovité véci

o vymeérfe
o vymeérfe
o vymeéfe
o vymeérfe

290 m”
153 m*
687 m®
317 m®

Soucasti pozemku tvoii trvalé porosty - naletové stromy a kfoviny — bez dopadu do ceny obvyklé

2. Obsah znaleckého posudku

I.  Odhad ceny obvyklé



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

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 vyplyvd 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., zikony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, dusledky 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, 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 veci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provad{ na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v okoli nemovité véci obchoduje se stavebnimi pozemky (pozemky urcenymi
k zastavéni). V okoli nemovité véci se zobchodovaly pozemky urcené tzemnim planem k zastavéni
v rozmezi cca 400,- az 1 000,- K&/m? pozemku. Odlisnosti jednotlivych pozemki znalec zohlednil
koeficienty odlisnosti.



Piiklady obdobnych pozemki pro srovnani:

1) Stavebni pozemek, k.ii. Krasna Lipa, 1 850 m’
Realizovana cena: 773 000,- K& za nemovitost, cena za m”: 418,- K&

',

Stavebni pozemky parc.c. St. 801 a parc.c. 441/5, dle
uzemniho planu jsou zafazeny v plochaich SO — plochy
smisené obytné.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 3/2025
Rizeni ¢.: V-694/2025-531

2) Stavebni pozemek, k.u. Krasna Lipa, 1 355 m®
Realizovana cena: 1200 000,- K& za nemovitost, cena za m”: 886,- K&

Stavebni pozemek parc.¢. 483/6, dle tzemniho planu je
zafazen v plochach SO — plochy smiSené obytné.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 12/2025
Rizeni ¢.: V-3367/2025-531

3) Stavebni pozemek, k.u. Krasna Lipa, 2 074 m®
Realizovana cena: 2 074 000,- K& za nemovitost, cena za m*: 1 000,- K&

.

‘

Stavebni pozemek parc.¢. 1911/1, dle tzemniho planu je
zafazen v plochach SO — plochy smiSené obytné.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 6/2026
Rizeni &.: V-1583/2026-531

4) Stavebni pozemek, k.u. Krasna Lipa, 1 598 m®
Realizovana cena: 1438 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 900,- K&

25

Stavebni pozemek parc.¢. 1956/6, dle tzemniho planu je
zafazen v plochach SO — plochy smiSené obytné.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 10/2025
Rizeni ¢.: V-2829/2025-531



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1 srovnavaci analyza

srovnavané korekee ysledni
vnavan . cena pro .| redukovana | koeficient |koeficient | objektivizacni vy
nemovité lokalita . , vymeéra . . . cena za
‘i realizovana datum cena za m? lokality piistupu koeficient 2
vee prodeje
pozemek ¢. | k.a. Krasna
1 Lipa 773 000 1,05 1850 439 1,00 1,00 1,00 43873
pozemek ¢. | k.a. Krasna
2 Lipa 1 200 000 1,05 1355 930 1,00 1,00 0,70 650,92
pozemek ¢. | k.a. Krasna
3 Lipa 2074000 1,00| 2074 1 000 1,00 1,00 0,70 700,00
pozemek ¢. | k.a. Krasna
4 Lipa 1 438 000 1,05| 1598 945 1,00 1,00 0,70 661,41
pramérna indexovana hodnota 612,77
indexovana hodnota za m? (zaokrouhleno) 610,00

Vymeéra v m?

Primérna indexovana
hodnota

Cena pozemku urcena srovnanim

1477

610,00

900 970

Vysledna cena za m” = cena realizovana * korekce ceny na faktor ¢asu * koeficient lokality * koeficient

ptistupu * objektivizacni koeficient /vyméra

Korekce pro datum prodeje: u srovnavanych nemovitych véci ¢. 1, 2 a 4 znalec uplatnil pfirazku, jelikoz

byly prodany v roce 2025, kdy ceny pozemki neustale rostou, index je vétsi nez 1.

Koeficient lokality: vSechny srovnavané nemovité véci jsou situovany v obdobné lokalité (v obci Krasna

Lipa), index je roven 1.

Koeficient pfistupu: vSechny srovnavané nemovité véci maji obdobny pfistup (pfimo z vefejné

komunikace), index je roven 1.

Objektivizacni koeficient: Znalec zohlednil nutnost dal$ich nakladd na ,,vycisténi pozemku® (od

naletovych dfevin, stavebni suti). Srovnavany pozemek ¢. 1 je obdobny (jedna se o sousedni pozemek),

rovnéz porostly dfevinami (rumisté, zbofenisté), index je roven 1. Ostatni pozemky neni nutné sanovat,

index je mes$ni nez 1.

Cena obvykla nemovité véci:

900 970,- K&




E. ODUVODNENI

Znalec zjistil, ze se v okoli zobchodovaly pozemky k moznému zastavéni v rozmez{ cca 400,- az 1 000,-
K¢/m?, Jelikoz srovnavané realizované prevody pozemki jsou odlisné zejména co do vyuziti, ptipadné
lokalité, ale zejména dalsim nakladim na dpravy (sanaci), pouzil znalec koeficienty lokality, pfistupu,
objektivizacni koeficient.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodu
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedmétia ocenéni od pfedmeétt ocenovanych jejich korekei.
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F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace




Ptiloha &. 2: Mapa SirSich souvislosti
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G. ZAVER

G.1. Otazka
Ukolem znalce bylo:
- Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni
- 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

G.2. Odpoveéd

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.&. 439/1, 440, 441/2 a 441/10, v&etné soucasti
a pfisluSenstvi, v katastralnim uzemi Krasna Lipa, obci Krasna Lipa, okrese Décin (LV ¢&. 1744),
urcuji ve vysi

900 970,- K&

Slovy: devét-set-tisic-deveét-set-sedmdesat-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné prava &i zavady, které by nezanikly prodejem nemovité véci
z draZby.

3) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. ¢. 20/1987

Sb., o statni pamatkové péci.

G.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pfi stanoveni ceny obvyklé, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada niklada byla sjednana dle zik. ¢. 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. éervna 2009, &,j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢&islem 66394/2026 do evidence posudku.

V Ostrave 31.8.2026

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



