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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. 509 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoz soucasti
je stavba ¢.p. 46 Hodkovice nad Mohelkou, zpiisob vyuziti: rodinny dim, v¢etné pfisluSenstvi a na
pozemku parc. ¢. 510 (zahrada) vSe v kat. uzemi Hodkovice nad Mohelkou, obec Hodkovice nad
Mohelkou, ¢ast obce Hodkovice nad Mohelkou, okres Liberec, zapsano na LV 328.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 28.6.2022 za pfitomnosti zastupkyn¢ spoluvlastnikapani-Herdckové.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalecka kancelar pii zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, které budou
Vv daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany predmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané ptfi mistnim Setfeni Ci jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkouména a vyhodnocena.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

NizZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckéhe posudku cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborné¢he, ndzoru vliv na vypracevani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozené¢ho znaleckého tikonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Alana Havlice o ustanoveni znalecké kanceléie a objednavka
znaleckého posudku ze dne 18.5.2022 pod ¢.j. 197 EX 90491/13-91.

- katastr nemovitosti,

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena, pii prohlidce, zjisténi
skute€nosti a zaméteni posudkem dotéené nemoyité véci dne 28.6:2022.

- vypis z geografického informacniho systému.
- mapa okoli.
- ortofotomapa.
- informace z katastru nemevitosti.
- informace z vetejné dostupnych zdrojh:
- infofmace,od zastupkyné spolvlastnika pani Horackové.
- usneseni 0 dédickém fizeéni ¢;ju 35D 898/2021-78.
- informace o realizovanyeh«enach z dostupnych databazi:
- databaze katastru nemovitosti,
-dnterni databaze,
- databdze spolecnosti Valuo Technologies s. 1. 0.,
- data z Ceské spofitelny a.s.,
»data z Hypote¢ni banky a.s.,

- databaze realitnich spole¢nosti.

Podrobny popis dat, ktera byla pro ocenéni vybrana (srovnavaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsazen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primarné z katastru nemovitosti nebo z databazi na nich navazujici.
Jedna se o realizované prodeje, tyto udaje jsou unikatni a lze je povazovat za vérohodné. Déle jsou
zjiStovany informace pfimo od ucastnikl pfi mistni Setieni, sdélena data povazujeme za vérohodna
1 pfes skutecnost, ze tidaje sdélené istn€ napi. povinnym muiiZzou byt zkreslené.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziskana data se vyhodnocuji primarné metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v takovém ptipadné je volba
metody Vv posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakonii (zékon,o oeenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocetiovani, oeétuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cenay kterd by byla dosazena pti prodejich
stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo “ebdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dnisogenéni. Pfitom se zvazujiyvSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani‘wlivizvlastni obliby/ Mimotradnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisné¢ prodavajictho'nebo kupujiciho,dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé¢ji zejména, vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumiyzvlasini hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obyykla cena.vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odluvodnényehy,pripadech, kdy nelzeyobvyklou ¢enu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis.mestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trznithodnotu vliv. Divody pro‘neuréent obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trznithodnotou se pro Ucelystohoto, zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetekinebo,slizba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obehodnim styku uskuteéncném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingtl, kdy kazd4 ze stran"jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvykléiceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto ureni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetn¢ pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéniwa dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
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je cena zjisténa.
(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotn¢ zachytitelnych vysledkii ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né¢ dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejpym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéhi ve€ciiodvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z«astkynakterou predmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak zfejma,

e) oceniovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobi ocenovani staniovenych na zaklade
predpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceitlovani sjednanou cenouy kterou je cena predmétupocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanoyi porovndvaci metodouna zakladé¢ pfimého porovnani, a to na zakladé
prepoctu pies cenu, nebo uZitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych vegei. Porovnani je provedeno na zaklad¢ subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrl porovadvanych nemovitych véeiskteré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry, nazyvame koeficienty pedobnosti. V kazdém z koeficientl se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté yyjadfeny Ciselné.

V piipadé€;ize oceniovana nemovitasvéc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodengatd.), 1ze vySe uvedenotr vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou Vv ptislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, ze piredmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) urceno jinak.
Metodicky postupocenovani spoluvlastnickych podili je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenyeh k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vetejné

neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
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véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutecnost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité¢ véci, kdy se tak dé&je
prostfednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v n¢kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadnéhemzajemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, ze sepofnabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véciy tedymebude opravnén
rozhodovat 0 osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle ylastniho usudku ani s ni_takte
nakladdat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplisobemykooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemevitévéci, se
nasledné odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicichypti mabidce spoluvlastnickych podilia k
prodeji, ktery je obecné niz8i v porovnani se situaciy, kdy/jenabizena cela nemovitd véc, v disledku
¢ehoz je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedyynaptiklad u_spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz$i nez polovina celé nemovité véciyu velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz$i nez tfetina celé nemovité véei atp. Nejinaky,jentemu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeniyformou veiejné drazby, naopak skutecnost je takova,
Zze v tomto piipad€ jsou vySe zminén¢ jproblematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce §esté intenzivnéji, nebot’ se, s estatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko ptipadnych budoucich fieshod mezi nimije timypadem jesté akcentovano.

Tato sniZena obchodovatelnost musi byt pii ocenovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné wyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona
¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku: 4;Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla'dosazena pri prodejichsstejneho, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdebné sluzby v obvykiém ‘obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazujii, vSechny jokolnosti, ktere maji»na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych™~okolnosti trhu; esobnich pomeéri prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okelnestmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné mebonjiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota,priklidana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu Kk nim.
Obvykla cenayyiadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim..,

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podill je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo "mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vysledneu cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiSténou obvyklou cenu celku pred korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale ponizit, a to koeficientem nizs§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych

podili.



Jedna se o zédkladni referencni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadé, ze
v ojedinélych ptipadech nelze postupovat dle vyse uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vyse.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pti sbéru dat se nadefinuji kritéria s ohledem na specificky pfedmét ocenovani. Podle, kterych je
proveden vybér z nadefinované mnoziny vzorku. Kritéria jsou volena dle specifika ocefiované véci.
Jedna se napft. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost, stav, atd.

Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost vychézejici z charakteru uzivani nemovité
véci, které jsou rozdéleny v nékolika zékladnich kategoriich: pozemky, byty, todinné domy, které
se dale déli dle jejich zptisobu uzivani.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v prehlednych tabulkach, prevdzn€ vcetné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizovanéw=Ceny se
souvisejicimi tdaji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Liberec, obec Hodkovice nad Mohelkou, k.q.
Hodkovice nadveohelkou
Adresa nemovité véci: Liberecka46, 463 42,Hodkovice nad Mohelkou

Mistopis

Mésto Hodkovice nad Mohelkoulezi v severnich Cechéehi na spojnici mést Liberec a Turnov.
Me¢ésto ma tyto ¢asti: Hodkovice nad Mohelkou, Jilové, Radonovice, Zaskali a Zdarek. Mésto se
nachazi v Libereckém_ kraji, cca 8 km jihozapadné od mésta Jablonec nad Nisou, cca 25 km
vychodné od méstasMimeii a cca 10 km jizn€ od meésta Liberec. Jedna se o mésto s rozvinutou
infrastrukturoud a se ‘stredné rozSifenoew nabidkou obcanského vybaveni. RozSifena nabidka
obcanského ‘wybaveni je dostupna ve ‘wySe zminénych méstech. Ze vzdélavacich zatizeni se ve
mésté nachazi mateiské a zakladni'SkolywZdravotni péci ve mésté zajiStuje 1ékarské ordinace a
Iékarny. Nakup zbozi je dostupnywmistnich prodejnach potravin. Ve mésté se dale nachazi posta,
divadlojikinosa‘knihovna.iZe sportovist’ zde najdete hfisté, zimni kluzisté 1 koupaliSté. Dopravni
obsluznost mésta zajist'uji.autebusy a vlaky.

Ocenovana nemovitd vée,se nachazi v $irsi centralni zastavéné ¢asti mesta v ulici Liberecka €.p. 46
v obytné zastavbé.

Zastavka autobusu j,Hodkovice nad Mohelkou, kiiz.” se nachazi cca 300 m od ocenované nemovité
véci. Zeleznicnisstanice ,,Hodkovice nad Mohelkou” se nachazi cca 1 km od ocenované nemovité
véei.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha LI orna pida
O trvalé travni porosty (Xl zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: RD LI byty L1 rekr.objekt [ garaze L jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
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O ostatni

Ptipojky: /O voda [ /0O kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.tF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

parc. €. 517 Me¢sto Hodkovice nad Mohelkou, nam. T. G. Masaryka 1546342 Hodkovice
nad Mohelkou

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o ftadovy, vnitini, patrovy rodinny dim s pudnimg¢prestorem. Dim je &astecné
podsklepeny. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné - technickyistav je odpovidajici prumeérné
udrzbé, dim je v pivodnim stavu. Fasdda domu je nezateplend, omitka nese znamky ‘opotfebeni.
Stfecha budovy je sedlova s krytinou z lepené Sablony. Do budovy zatéka stiechougs Strecha je
opatfena kominem. Na stieSe jsou zlaby se svody. Klempiiskéskonstrukce jsou z pozinkovaného
plechu. Okna domu jsou dfevéna dvojitd a jsouyopatiena parapety z pozinkovaného plechu.
Vchodové dvere jsou dievéné prosklené. Vnitini dveie jsou dievéné, plné atdievéné prosklené.
Koupelna ve 2. NP je vybavena vanou a je spole¢na s WC. V 1. NP je2xisamostatné WC. Podlahy
jsou pokryty koberci, vinylem, keramickou dlazbou a prkny. Vnitint omitky jsou hladké vapenné,
obklady jsou keramické. K domu patii oplocend zahrada. Ptistup k nemovité véci je po mistni
zpevnéné komunikaci s chodnikem. Pristuphje zajistén”z pozémku parc. ¢. 517, ktery je ve
vlastnictvi: Mésto Hodkovice nad Mehelkou, nam. T. G. Masaryka 1, 46342 Hodkovice nad
Mohelkou.

Dispozice 1. NP:

kotelna 6,66 m?
predsin 5.31 m?
dilna 41,06 m?
WC 3,83 m?
kancelar 13,58/m?
WC 4,74 m?
chodba 14,67 m?
schody 3,27 m?
Dispozice 2. NP

chodba 17,53 m?
pokoj 28,94 m?
kuchyii 15,97 m?
koupelna 9,5 m?
pokoj 18,09 m?
pokoj 14,39 m?

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektfiny, vodovodu, plynovodu a
kanalizace. Vytapéni je zajiSténo plynovym kotlem. K ohtevu vody slouzi kotel. Piipojky nebylo
mozné ovefit.



Pozemek parc. €. 510 navazuje na stavebni pozemek parc. ¢. 509 a tvofi s nim jeden funkcni celek.
V Katastru nemovitosti je veden jako zahrada a jeho vyméra je 515 m2. Stavebni pozemek parc. ¢.
509 je v Katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku je postaven
zdény, patrovy rodinny diim a zdénd kolna. Stavebni pozemek ma vyméru 388 m2. Pozemky jsou
rovinaté, travnaté a udrzované. Pfistup je zajistén z pozemku parc. ¢. 517, ktery je ve vlastnictvi:
Me¢sto Hodkovice nad Mohelkou, nam. T. G. Masaryka 1, 46342 Hodkovice nad Mohelkou.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cen¢.

Ptislusenstvim nemovité véci je oploceni, zdéna kolna. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 28.6.2022. Bylo umoznéno vnitini,ohledant:

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastayni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni vafézpotu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci jéizajistén piimo z veiejne komunikace

Komentai: Pristup je zajiStén z pozemku pare. €. 517, ktery je ve vlastnictvi: Mésto Hodkovice
nad Mohelkou, nam. T. G. Masarykasl, 46342 Hodkovice nad Mohelkou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita vécneni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Polohamemovité véci v chranéném tizemi

Komentéi: pamatkovazona - budova, pezemek v pamatkové zoné

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Komentar: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar:.Najéemni smlouvy nebyly zjistény.

3.4.0bsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢&.p. 46 Hodkovice nad Mohelkou
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od ocefiované nemovité¢ véci. Pfi analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odlisnosti pfirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky oceflované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena néasledovné:

- velikost pozemku od 500 do 700 m
- stavebné technicky stav
- lokalita

ré

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 46 Hodkovice nad Mohelkou

Ocefnovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 207,00 m?
Plocha pozemku: 903,00 m?

Zdtavodnéni a popis pouzitychikoeficient@'pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje ptipadnouredukci pramene ceny. V. piipadé pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im casovém Wiseku, bude v/ tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zdklad€ casové fady bude pfisluSnym_ indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je oceneni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost og€fiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

KoeficientiK3 zohlediiuje polohu nemowvité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenest, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlednuje provedeni, vybaveni a ptislusenstvi oceiiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnayacim.

Koeficient K5#zohledinuje ptislusenstvi oceiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledniuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
Stovné@vacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku oceiiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité veéci na sou¢asném realitnim trhu.

-11 -



Postup vypoctu

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym prumérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnévacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Kn. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité veéci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Semily
Lokalita: Letna III ¢.p. 331
Popis: Na prodej rodinny dim 4+1 s gardzi nachazejicinse v mésté¢ Semily.. Jédna se o

samostatné stojici, patrovou budovu zdéné kénstrukce. Dim prosel’pred cea 15 lety
casteCnou rekonstrukci, nové jsou odpady, rozvody vody,ielekttiny, podlahy.
Stfecha budovy je mansardova s keytinott ziplechu. Na stieSe jsou Zlaby se svody.
Okna domu jsou dievénd. V ptizemi'z poloviny podsklepené¢ho. domu se nachazi
vstup do domu se zadveiim, velka kuchy® s jidelnou, obgvaci pokoj s vychodem na
nové zbudovanou zastfeSenoy terasu, koupelna s vanouja sprchovym koutem,
samostatné WC. V patfe jsouy,3 mistnosti - lozfiice andva détské pokoje, jeden
priichozi. Nemovita. véc/stojinna’ pozemku. o celkovéwymeie 741 m? Zastavénd
plocha nemovité vécije 131 m?. Nemovitd v&e je piipojena na dostupné inzenyrské
sité: elektfinu. Pfislusenstvim nemovité véei jeyoploceni, dva dfevniky, gardz. K
domu patii zahrada.Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.
Pozemek: 741,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti abjektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 ]
K6 Celkoyy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliwspozemku 1,02 18.06.2021
K8 Uvaha zpracovafele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4 580000 K¢ 0,73 3343 400 K¢&

Nazev: Rodinny diim Mimon
ICokalita: Svéboticka 614
Popis: Na prodej rodinny dim nachdzejici se v mést¢ Mimon. Jednd se o samostatné

stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce. Dim disponuje tfemi podlazimi a|
prostornou pidou. Nékladna rekonstrukce obsahovala stfechu, rozvody elektfiny 1
vody. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z betonovych tasek. Na stfese jsou Zlaby|
se svody. V prvnim podzemnim podlazi je dostatek mista pro vybudovani dalSiho
bytu, nyni vyuzivdno jako sklep a hobby mistnosti. Nachazi se tu i kotelna a
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mistnost na skladovani uhli. V prvnim nadzemnim podlazi se ocitdme v prostorove
nadmérném obyvacim pokoji spojenym s kuchyni. Dale je tu piedsin, vstup do
sklepa a do garaze, koupelna a eventudlné zadni vstup na zahradu, ktery neni
vyuzivan. V patie jsou k dispozici tfi pokoje, jeden z nich mé ptistup k lodzii.
Koupelna je vybavena sedaci vanou a na chodb¢ je vstup na pidu. Nemovitd véc
stoji na pozemku o celkové vyméie 725 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 122
m?2. Nemovita véc je piipojena na dostupné inzenyrské sité: elektfinu, kanalizaci.
PtisluSenstvim nemovité véci je oploceni. K domu patii zahrada. Ptistup k nemovité
véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 725,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 Z:i o y y e )
, roj realizoyany prodej z
K6 Ce_lkovy stav 0,70 22 03.2002
K7 Vliv pozemku 1,02
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 180 000 K¢ 0,51 3 151 800 K¢
Nazev: Rodinny diim Mimoi
Lokalita: Polni 493
Popis: Na prodej rodinny d@im, nachazejici s€, v meést¢ Mimon. Jednd se o samostatné
stojici, patrovou ‘budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je mansardova s
krytinou z palenych taSek. Na stfeSe jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéna.
Dim ma‘zvysené ptizemi, kdesse nachazi kuchyn, obyvaci pokoj a zrekonstruovang
koupelna's toaletou. Schodist€ém se vejde do patra, kde je dalsi obyvaci pokoj a
loznice. Drevénym schodistém,se dostaneme do ptidniho prostoru, kde je moznost|
vybudovani dalSich bytowych prostor. V soucasné dobé je zde k uzivani mald
mistnost. V ptrizemi‘jsou jesté¢ dvé komory, jedna jako Satna a druha jako sklad. V]
celém domé je novétopeni s kondenzaénim plynovym kotlem. Odpad je nyni feSen
trikomorovym septikem s moZnosti napojeni na kanalizaci Nemovita véc stoji na
pozemku o°celkové” vyméie 546 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 137 m?.
Nemovitd v&c je pripojena na dostupné inzenyrské sité: elektfinu. Piislusenstvim
nemovitéyvéel je oploceni, technickd pfistavba. K domu patii zahrada. Piistup K
nemovité veci je z mistni zpevnéné komunikace.
Pozemek: 546,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1.Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 : . , .
i Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,90 12.11.2021
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K7 Vliv pozemku 1,04

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc
4 742 000 K¢ 0,71

Upravena cena
3366 820 K¢&

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

3 151 800 K¢/ks
3 287 340 K¢/ks
3 366 820 K¢/ks

Prtiimérna jednotkova cena
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny
Velikost idedlniho spoluvlastnického podilu

Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnického *0,80
podilu

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

* 1,00/ 2,00

3287 340 Kc/ks
3287 340

1643 670,00
1 314 936,00

1 314936 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dtm &.p. 46 Hodkovice nad Mehelkou

1314 936,- K¢

Porovnavaci hodnota 1.314 936 K¢

Silné stranky

- dostupnost MHD.

Slabé stranky

- puvodni technieky stay, zatéka voda stfechou.

Obvykla cena
1314 000 K¢

slovy: Jedenmiliontiistactrnicttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi cenyy obyyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném misté a Case se skuteCnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni_poroviidvaci hodnoty jsme vychdzeli z 0daji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kancelari, vlastni databaze, analyzacniho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
naSlisrovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
oceniovane nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zjiSténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvyklad cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejniz§iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skutecné hodnotu,
za niZ muze byt v daném misté€ a ¢ase prodana, se ukdze teprve v drazbe.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zéklad¢ vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jeSté zodpoveédét
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napt. popsdno v Advekatnim bulletinu
11/2020.

Na zéklad¢ provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazény viySew.odstavci poroyndvaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek oceflované¢memovité véci, a také s
ohledem na ptipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité veéei v nize uvedené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az¢.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 1314 000 K¢&

slovy: Jedenmiliontfistactrnacttisic K¢

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnické¢ho podilu e
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. 509 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoz soucdsti
je stavba €.p. 46 Hodkovice nad Mohelkou, zpisob vyuziti: rodinng, diim, v€etn€ piisluSenstviva na
pozemku parc. €. 510 (zahrada) vSe v kat. uzemi Hodkovice nad Mohelkou, obec Hodkovice nad
Mohelkou, ¢ast obce Hodkovice nad Mohelkou, okres Liberec, zapsano na LV 328.

Na zakladé vySe zjisténych skutecnosti dle ndmi vybranych zdrejovych dat a pfovedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy$i 1.314.000,-K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- ideélniho spoluvlastnického podilu of velikesti 1/2 (jednagpolevina) na pozemku parc. ¢. 509
(zastavéna plocha a nadvofti), jehoz soucasti’je stavbai¢.p. 46 Hodkovice nad Mohelkou, zptisob
vyuziti: rodinny dim, v¢etné ptislusenstvi a na pozemku parc.'€. 510 (zahrada) vSe v kat. izemi
Hodkovice nad Mohelkou, obec' Hodkovice nad Mohelkou,, cast obce Hodkovice nad Mohelkou,
okres Liberec, zapsdano na LV 328

I1. PiisluSenstvi nemovité véei, které se vykon tyka:

- oploceni, zdéndkolna.

I11. Vysledna cena nemovité véci(I.),a jejiho prislusenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlene vysi1.314.000,- K¢.

IV. Znama vécna b¥emena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pti kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou sniZzovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nédmi zjisténé podklady jsou dostatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocenovani. Pti stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pifi mistnim Setfeni. V pfipad¢, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak na§ zavér mize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a subjektiviitho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi . se ma zpracovani
znaleckého posudku. Dle naSeho odborného nazoru a praxe, Ize povazovat/vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran Adw priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 328 5
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 10
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Doplnujici informace
Odmeéna byla sjednéana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobng stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelat (§ 28 zdkona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckyeh ‘kaneelafich a znaleeckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jiti Roub

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.o., sesSidlem v Praha 1 - Nove Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR.&.j. 165/2010-OD-ZN pedle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967,Sby, ve znéni pozddjsich predpisti, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou cinnost, @ to (pre znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady,nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem ZP-22940 evidence posudk.

V Praze 08.07.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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