Znalecka spolecnost s.r.o.

znalecka kancelar pro ocenovani nemovitych véci

120 EX 18192/11 Poradové cCislo v evidenci Znalecké

spolecnosti s.r.o.: 1474

EXEKUTORSKY URAD KLATOVY

JUDr. Dalimil Mika, LL. M., soudni exekutor
Za Berankem 836

339 01 Klatovy

V Praze dne 27. fijna 2022

Véc: Ocenéni podilu 1/2, ZP-23080

Byt Novy Jicin

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka ¢. 1701/3 Novy Jic¢in

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 58,94 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje pfipadnou redukci pramene ceny. V ptipad€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v delSim Casovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zaklad¢ Casové fady bude pfislusnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlednuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi oceniované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient K7 zohledituje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

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

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které
byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceniované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky primér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt €. 1701/6 Novy Jicin
Lokalita: Vancurova 1701/19
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mésté¢ Novy Ji¢in v ulici Vancurova.

Dim mé 3 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukci. Jednotka se
nachazi ve druhém nadzemnim podlazi zdéného domu. Z inzenyrskych siti je
nemovitad véc napojena na dostupné piipojky. Parkovéani je mozné pred domem.
Ptistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

UZitna plocha: 57,50 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00 1172021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 800 000 57,50 31304 0,98 30 678
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Nazev: Byt ¢. 682/16 Novy Jicin

Lokalita: Dolni brana 682/47

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk s prostornou komorou, umistény ve 3.
patfe cihlového domu s vytahem v lokalit¢ Dolni Brana. Na byt¢ probéhla zdafilé
rekonstrukce, vcetné elekttiny v médi, vody v plastu, novych omitek, kuchyiiské
linky a koupelny. Topeni a ohtev teplé vody je zajisténo vlastnim plynovym kotlem.
Ptednosti bytu je vyborna dostupnost obcanské vybavenosti.

Uzitna plocha: 51,89 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,85 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 1172021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2490 000 51,89 47 986 0,83 39 828
Nazev: Byt ¢. 733/8 Novy Ji¢in
Lokalita: Dlouha 733/3
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1 v Novém Ji¢in€. Byt se nachazi v klidné

okrajové ¢asti nedaleko restaurace, matetské Skoly, détského hiisté ¢i obchodu Lidl.
Byt se nachazi v zrekonstruovaném nizkopodlaznim domé s plastovymi okny,
zateplenou fasadou i stfechou. Soucasti bytu je vstupni chodba, Satna, dva pokoje,
kuchyn a koupelna s WC. Byt je po celkové rekonstrukcei s novou koupelnou, novym
vyzdénym jadrem, kuchyni s jidelnim koutem a linkou. V byté je elektfina v médi.
K bytu nélezi balkon umistény na zapadni strané s krasnym vyhledem do okoli a
komora v mezipatre.
UZitna plocha: 53,50 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00 F i

K3 Poloha 0,98 & FRB

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 - }:7, -

K35 PfisluSenstvi nemovité véci 1,00 W ..z1 .

K6 Celkovy stav 0,85 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,00 172022

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
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Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 382 000 53,50 44 523 0,83 36 954
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 30 678 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 35 820 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 39 828 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 35 820 K¢&/m?

Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 58,94 m?

Porovnavaci hodnota pied korekci ceny 2 111 231
Velikost spoluvlastnického podilu

*1,00/2,00 = 1 055 615,50

INiz8i obchodovatelnost spoluvlastnického *0,80 = 844 492,40
podilu

Vysledna porovnavaci hodnota 844 492 K¢

Rodinna rekreace Novy Jicin
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinna rekreace bez ¢.p./¢.e. Novy Ji¢in

Ocenovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 22,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje pfipadnou redukci pramene ceny. V ptipad¢ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im ¢asovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na ziklad¢ Casové fady bude pfislusSnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci Gzemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi oceiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient K7 zohledituje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

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

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které
byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceniované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky primér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinna rekreace Novy Ji¢in
Lokalita: parc. €. St. 1989
Popis: Rodinna rekreace nachéazejici se ve mésté Novy Ji¢in. Jedna se o samostatné stojici,

pfizemni budovu. Stfecha budovy je sedlova. Zastavéna plocha nemovité véci je 16

m?. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné inzenyrské sité. K chaté nepatii zadny

pozemek ani pozemek parc. €. St. 1989, na kterém stavba stoji. Ptistup k nemovité

véci je z nezpevnéné komunikace.
Zastavéna plocha: 16,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 J— - rode:
K6 Celkovy stav 1,00 e ey, o
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

600 000 K¢ 1,05 630 000 K¢
Nazev: Rodinna rekreace Stramberk
Popis: Jedna se o chatu ve Stramberku Libotin. Chata ma vyméru 58 m” s pozemkem 331

m?. Chata je dvoupodlazni, v prvnim podlaZi je prostorna kuchyf, koupelna, kamna
a velky obyvaci pokoj. V druhém podlazi jsou dva samostatné pokoje a terasa. Chata
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je podsklepena a s garazi. Chata je v klidné lokalité 2 km pé&sky od Stramberské truby.
Pozemek: 331,00 m?

Zastavéna plocha: 58,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,80
K3 Poloha 1,00 . e
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 0,90 2/2022
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 0,60
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 700 000 K¢ 0,43 731 000 K¢
Nazev: Rodinna rekreace Stary Jic¢in
Lokalita: c.e. 16
Popis: Jedna se o chatu ve Starém Ji¢in€, pod hradem, s vyhledem na Novy Ji¢in a panoramal

Beskyd. Nemovitost prosla rekonstrukci, nové podlahy, omitky, elektrické a|
vodovodni rozvody, nova koupelna atd. Chata je dispozi¢né feSena, vstupni chodbou,
ze které je pfistup do pokoje, technické mistnosti a kuchyné, kterd je vybavena
krbovymi kamny a je z ni pfistup do II. NP, kde je velky obyvaci pokoj s krbovymi
kamny, ze kterého je nadherny vyhled do zahrady a na panorama okolnich hor, dale
je zde koupelna. II1. NP tvoti dal$i pokoj. Pfed chatou je nad kryté terasa s venkovnim
posezenim. Okolo nemovitosti je udrzovana zahrada o vyméie 920 m?, mirné svazita
s orientaci na jihovychod. Soucasti zahrady je kruhovy, zastfesSeny bazén. Nemovitost]
ma vlastni studnu a je pfipojena elektfiné a internetu. Pfijezd je po asfaltové
komunikaci v majetku mésta.
Pozemek: 957,00 m?
Zastavéna plocha: 37,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,10

K2 Velikosti objektu 0,85

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Prislusenstvi nemovité véci 0,80 G A o0 el

K6 Celkovy stav 0,85 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 0,50 7/2021

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2490 000 K¢ 0,30 747 000 K¢
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena 630 000 K¢/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 702 667 Kc¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 747 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Priimérna jednotkova cena 702 667 K¢/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 702 667
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/2,00 = 351 333,50
INiz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 281 066,80
podilt
Vysledna porovnavaci hodnota 281 067 K¢

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina):

- na jednotce ¢. 1701/3 (byt) v budové Novy Ji¢in ¢.p. 1699, 1700, 1701 (bytovy dim, LV 1046) na
pozemku parc. €. St. 898 (LV 1046) vcetné podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parc. €.
St. 898 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 5894/157863 v kat. izemi Novy Ji¢in-Dolni
Ptedmésti, obec Novy Ji¢in, ¢ast obce Novy Jicin, okres Novy Ji¢in, zapsdno na LV 5651. Na zékladé
vyse zjisténych skute¢nosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze stanovujeme
cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 843.000,-K¢,

- stavby bez €.p./C.e., zpusob vyuziti: rod. rekreace, ktera stoji na pozemku parc. ¢. St. 1949 (LV 5192)
v kat. uzemi Novy Ji¢in-Dolni Pfedmésti, obec Novy Ji¢in, okres Novy Ji€in, zapsano na LV 5742.
Na zaklad¢é vyse zjisténych skutecnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 282.000,-K¢.

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

jednatel
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