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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/72 (jedna dvaascdmdesatmu} pozemku parc. €. St.
377 (vastavéna plocha a nadvoif), jeho? soudasti je stavba &.p. 354 Sumburk nad Desnou, zpiisob
vyuZili: rodinny ditm, véetng piislusenstvi v kat. azemi Sumburk nad Desnou, obec Tanvald, st

obce Sumburk nad Desnou, okres Jablonee nad Nisou, zapséno na IV 1976 v ramei Fizeni 120 EX
21654/09,

- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/72 (jedna dvaa%dmdcsaﬂn&] pozemku parc. €. St
377 (zastavéna plocha a nidvofi), jchoz souéasti je stavba C.p. 354 Sumburk nad Desnou, zpfisob
vyuZiti: rodinny dim, vietn& prislufenstvi v kat. izemi Sumburk nad Desnou, obec T'anvald, st
obce Sumburk nad Desnou, okres Jablonee nad Nisou, zapsano na LV 1976 v rimci fizeni 120 EX
1139/05.

1.2. Ucel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni Fizeni.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 28.6.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kanceldd pfi vpracovani znaleckého posudku vybird a definuje vdrojec dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
veiejné zdroje, informaéni databéve, informace ziskané pii mistnim Sctieni &i jakakoli jind vstupni
data, je# maji byt zkoumana a vyhodnocena.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladiy, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, ktcré maji dle naseho odborn¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZencého znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kanceliie a
objednévka znaleckého posudku zc dne 24.5.2022 pod &j. 120 EX 21654/09-171 a &j. 120 EX
1139/05-175.

- katastr nemovitosti,

- informacc ziskané pii mistnim Sctfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjiSténi
skutetnosti a zaméfeni posudkem doléené nemovité véci dne 28.6.2022.

- vypis z geogralického informaéniho systému.

- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace # vefejné dostupnych zdroji.

- informace od uzivatele.

- informace o realizovanych cenich » dostupnych databazi:
- databare katastru ncmovitosti,
- interni databdze,
- databaze spolecnosti Valuo Technologies s. 1. 0.,
- data z Ceské spofitelny a.s.,

- data » Hypoteéni banky a.s.,
- databére realitnich spole¢nosti.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrina (srovnavaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kriterii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dal jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti ncbo z databdzi na nich navazujici.
Jedn4 se o realizované prodcje, tyto tidaje jsou unikaini a lze je povaZovat za vérohodné. Dile jsou
zjisfovany informace pfimo od Géastniki pfi mistni Setieni, sdélend data povaZnjeme za vérohodna
i pfes skuteénost, ze udaje sdélené (sin€ napi. povinnym miZou byt zkreslené.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziskand data sc vyhodnocuji primdrng melodou porovndvaci, vyjimeéné dle specilikace ncho
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napt. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku Fidné odivodnéna, proé¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zmén& n&klerych zikontd (zdkon o oceflovani majetku), ve
znéni pozd&jich piedpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovéani, ocefiuji se majeick a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro téely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majctku nebo pii poskylovini stejn¢ ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodivajiciho nebo kupujiciho ani vliv »vld&tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zv1atni oblibou sc rozumi zvla$tni hodnota pfikladana majctku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo shuzby
a uréi se e sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu wréil, ocefiuje sc majctck a sluzba trzni
hodnotoun, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na tr#ni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro (ely tohoto zdkona rozumi odhadovana Castka, za kterou by méely byt
majctck ncbo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a lo v obchodnim styku uskutetngném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalcZitém
marketingu, kdy kaZda zc stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro G&ely tohoto zdkona rozumi, Ze Gcasinici smény jsou osobami, které mexi sebou
nemaji zadny zvIadini vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a ti7ni hodnoty a postup pfi tomto urfeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouiti, véetné pouZitych tdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
uéelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k wrdeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jcjiz vyse se promitly mimofédné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvladtni obliby.
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(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimoFadnd cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Slu#bou je poskytovani Einnosti ncbo hmotng zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym limto zdkonem nebo na jeho zaklade je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nuino vynaloZit na pofizeni pifedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychizi » vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, kiery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokoveé miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychaz z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a ccnou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim » ceny jiné
funkéné souvisejici véel,

d) oceiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na klerou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle t&etni hodnoty, které vychézi #e vpusobil occiiovani stanovenych na zaklade
piedpist o GCetmiclvi,

) ocefiovani podle kurzové hodnoly, kleré vychazi z ceny piedmétu ocenéni rzavnamenané ve
slanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, ktcrou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jcho prodeji,
popiipadé cena odvozena ve sjednanych cen.

Obvykl4 cena sc stanovi porovnavaci metodou na zdkladé pfimcho porovnani, a to na zikladé
piepoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. (i (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovndni je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véei, kieré se o jednotlivého typu nemovilé véci mohou lidit.
Tylo parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZdém z koeficientd se hodnoti kladné i
zapormné siranky, kieré jsou poté vyjadieny Ciselne.

V piipadé, Ze ocefiovand nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodei, atd.), Ize vyse uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srdzkou v piisluSené velikosti.

Problematika spoluvlasinickych podili

V piipadé, Ze piedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sraZkovy koeficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve #naleckém tkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo ji7 zrealizovanych prodejii), obecné ledy «akiudlni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych €i jiz prodanych jako cclck.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
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vesmds sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, veiciné
neobchoduji, ncbot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Eastech nemovitych
véci, Tato laklicka neexistence trhu se spoluvlasinickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké ohchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. Skutecnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podili na nemovitych
viéeech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné? vohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti kocficicntu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyic zminéného problematického aspektu pfi obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy a7 absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, pedstavuje pro pfipadncho zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vylufnym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci »cela libovolng dle vlastniho tsudku am sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&akym wzpiisobem kooperovat s ostalnimi
spoluvlastniky.

Tylto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité veei, sc
naslednd odraZeji v zAjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecn& niZ%i v porovnani se situaci, kdy je nabizena ccla nemovita véc, v disledku
échoz je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZéi, ncZz by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i neZ polovina cclé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni cena niZ&i ncZ tictina celé nemovité véci alp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skutcénost je takovi,
#c¢ v tomto piipadg jsou vySe zminéné problematické charakleristiky spoluvlastnick¢ho podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSl& intenzivngji, ncbot’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neynaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

‘I'ato sniZena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovini samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promiinuta do zjisténé¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostainé vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zakona
& 151/1997 Sh., o occiiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely fohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo piii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnich okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvid$ini
obliby. MimoFddnymi okolnostmi triw se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky privodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldsini oblibou se
rozumi zvld§tni hodnota priklddand majethu nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sfednanych cen porovndnim.

S ohledem k vy%e nastinéné obcené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu v celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybi7 jedt& cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
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podili.

Jedni se o zdkladni referenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dal. V piipadé, Zc
v ojedinélych piipadech nelze postupoval dle vyde uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné len
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvéllen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyse.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pfi shéru dat se nadefinuji kritéria s ohledem na specificky pfedmét ocefiovani. Podle, kierych je
proveden vybér z nadcfinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika oceniované véci.
Jednd se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost, stav, atd.

Zakladni charakteristikou je prvolni vizudlni podobnost vychazejici z charakleru uZivani nemovité
véei, které jsou rozdéleny v nékolika zdkladnich kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré
se dale déli dle jejich zplisobu uzivani.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkich, pfevainé véetné
fotografii a popist. U srovnidvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realivované ceny sc
souvisejicimi ndaji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni ndaje : kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou, obec Tanvald, k.. Sumburk
nad Desnou
Adresa nemovité véci:  Krkonodska 354, 468 41 Sumburk nad Desnou

Mistopis

Mésto Tanvald, k nému? néalei mistni &asti Sumburk nad Desnou a 7d%r, se nachézi na severu
Cech v Libereckém kraji, cca 16 km vychodnim smérem od Liberce, cca 15 km severné od mésta
Semily a cea 11 km vychodné od mésia Jablonec nad Nisou. Jedna se o mésto s rozvinulou
infrastrukiurou a se stfcdng rozdifenou nabidkou obanského vybaveni. RozSifend nabidka
obéanského vybaveni je dostupna ve vyse zminénych méstech. 7e vzdélavacich zafizeni se ve
mésté nachdzi mateiské a zikladni Skoly. Zdravotni pééi ve mésté zajidl'uje méstska nemocnice a
lékarny. Nakup zboZi je dostupny v mistnich prodejndch zboZi a supermarketech. Ve mésté sc dale
nachézi podta, kino a knihovna. Ve mési€ a okoli se nal¢za fada moZnosti sportovniho vyZiti. K
disporici jsou cyklostezky, lyZaiské vleky, béZecké ralg, koupalidté, sportovni hala, stadion a Fada
dalsich sportovist. Dopravni obsluZnost mésta autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovita véc se nachdzi v okrajové zastavéné ¢asti mésta Sumburk nad Desnou v ulici
Krkonodska &.p. 354 ve smisené zdstavbé. Ocefiovani nemovita véc se nachazi u frekventovang,
hluéné komunikace.

Zastavka autobusu ,, Tanvald, ELP” sc nachazi cca 180 m od ocefiované nemovité véci. ZLeleznicni
stanice ,,Desna™ se nachdwi cca 800 m od occfiované nemovité véci.
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Situace

1'yp pozemku: & vast. plocha [ ostatni plocha O orn4 piida
[ trvalé travni porosly 0] zahrada O jiny
VyuZiti pozemki:  E RD O byty O rekr.objekt I garaZe O jiné
Okoli: & bytova zona O primyslové zona 0 nakupni zéna
L1 ostatni
Pripojky: O/ ® voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice 1. tF, B silnice IT.,ITL.6.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku [E zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pFes pozemky
parc. €. 2592/1 Ceska republika

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatny, patrovy rodinny dim s piidnim prostorem. Budova je podsklepena.
Konstrukce budovy je »d&na a jcji stavebné - technicky stav je odpovidajici Spatné udrzb&. Dim je
v plivodnim stavu a je uréen ke kompletni rckonstrukei. Iasdda domu je nezateplend a nesc znamky
opotfcbeni, omitka opadavd. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z plechove Sablony ve Spatném
stavu. St¥echa je opaticna kominem. Vehodové a vnitini dvefe jsou dicvéné pln€. Okna domu jsou
dievéna zdvojend a dfcvéné dvojitd. V domé jsou 2 sprchové kouly. V 1. NP je WC samostatng, ve
2. NP je WC v koupeln&. Podlahy jsou betonové. K domu je pfislavénd gardZz s plechovymi,
dvoukiidlymi vraty. Vrata od gardZe jsou ve dpatném stavu. Piistup k nemovilé véci je po mistni
zpevnéné komunikaci s chodnikem. Pistup je z pozemku parc. €. 2592/1, ktery je ve vlasinictvi:
Ceskd republika.

Dispozice 1. NP: 3+1.
Dispozice 2. NP: 341.

7. inFenyrskych siti jc nemovitd véc napojena na pifpojku elektfiny a kanalizace. Voda je jiméana ze
studny. V ulici je pfipojka vodovodu. Vytapéni domu je lokdlni kamny. K ohfevu vody slouZi
bojler. Piipojky nebylo mosné oveéfit.

Pozemek pare. &. St. 377 je v Katastru nemovilosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii a jeho
vyméra je 213 m%. Na pozemku je postaven zdény, patrovy rodinny diim &.p. 354. Na pozemku je
dale postavena gard?. Pozemek ma lichob&znikovy tvar. Piistup je v pozemku parc. C. 2592/1, ktery
jc ve vlastnictvi: Ceskd republika.

Soutasti nemovité véci jsou IS. Tyto skuleénosti jsou zohlednény v celkove obvykle cené.
PrisluSenstvim nemovité vécei je garaz. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v cclkove obvyklé cené.
Najemni smlouvy nebyly zjidlény nebo pfedloZeny. VEcna biemena nebyla zjisténa.

Ohleddni bylo provedeno dne 28.6.2022 va G¢asti uZivaicle domu. Nebylo umozZnéno wmitini

ohledani. Nebyla piedloZcna stavebné technickd ani jind dokumentace.

9.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita vée je fadné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis »dstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité vécei je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentai: Piistup je z poremku parc. & 2592/1, ktery je ve vlastnictvi: Ceska republika.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi

ANO Nemovitd véc v tzemi se vhorenym Zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné¢ zdroje)

Komentai; Qcefiovand nemovita véc se nachdzi u frekventované, hluéné komunikace.

Véena bfremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: VEcna biemena nebyla zjidiéna.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajiméana

ANO Stavby se zhorScnym technickym stavem
Komentéi: Najemni smlouvy ncbyly zjistény.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢€.p. 354 Sumburk nad Desnou
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovndvaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primérné porovnivaci metodou, v kterych byly subjekiivné hodnoceny
jednotlivé odlifnosti od ocefiované nemovité véci. PH analyze dat sc zohlediuji jednotlivé
odliZnosti piirdZkou nebo sraZkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnidvacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- velikost pozemku od 300 m do 1 000 m
- stavebné techmicky stav
- lokalita

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim £.p. 354 Sumburk nad Desnou

=
Ocefiovani nemovita vée

Zastaviénd plocha: 135,00 m?

Plocha pozemku: 213,00 m’

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovndini:

Koeficient K1 zohlediuje piipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, kieré
byly sjedndany v del§im &asovém uscku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
¢asc. Na zakladé ¢asové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promitnuia do souéasncho
obdaobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v rdmei Gzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovilym v&cem srovnavacim.

Kocficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiovang nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediluje pfisluSenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicienl K7 zohlediinje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k porzemkim
srovnavacich nemovitych véei.

Kocficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véei na soucasném realitnim trhu.
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Postup vypoctu

Priméma jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoclena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (LITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a cclkovcho
kocficicntu K.. Koeficient K¢ je vypoélen jako nasobck jednotlivych koeficientii K1 az Ky V
koeficientech jsou zahrnuty odliZnosti ocenované nemovilé véei vzhledem k nemovitym vécem,
kieré byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypotena piimym porovninim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véei:

Nizev: Rodinny diim Semily
Lokalita: Letna 11 €.p. 331
Popis: Na prodej rodinny dim 4+1 s gardZi nachdzejici se v mésté¢ Scmily. Jedna se o

samoslalng stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce. Dim prodel pied cea 15 lety]
Eastetnou rekonstrukei, nové jsou odpady, rozvody vody, elekifiny, podlahy.
Stiecha budovy je mansardova s krytinou z plechu. Na stfeSe jsou Zlaby se svody.
Okna domu jsou dievéna. V piizemi » poloviny podsklepeného domu se nachézi
vslup do domu sc zadvefim, velka kuchyii s jidelnou, obyvaci pokoj s vychodem naj
nové vbudovanou zastfcicnou terasu, koupelna s vanou a sprchovym koutem,
samostatné WC. V patfe jsou 3 mistnosti - loZnice a dva détské pokoje, jeden|
priichozi. Nemovitd véc stoji na pozemku o cclkové vyméfe 741 m® Zastavénd
plocha nemovité véci je 131 m% Nemovild véc je pfipojena na dostupné inZenyrské
sitg: elektfinu. Pfisludenstvim nemovité véci je oploceni, dva dicvniky, garaz. Kl
domu palii »ahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikacc.
Pozemelk: 741,00 m?

Pouizité koeficienty:
K1 Redukee pramenc ceny 1,10
K2 Velikosti objekiu 1,10
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 =
k.5 Ptisludcnstvi nemovité véci 0,95 e ! m il R
K6 Celkovy stav 0,40 Zdroj: rcalizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0,95 18.06.2021
K8 Uvaha vpracovatele ocendni 1,00

Cena Celkovy koeficient I{c Upraveni cena

4 580 000 K& (.41 1 877 800 K&

Niazev: Rodinny diitm Chrastava
Lolkalita: Revoluéni 391
Popis: Na prodej rodinny ditm nachézcjici se v obel Chrastava. Jednd se o samostatné

stojici, patrovou budovu w»d&éné konstrukce. Dim koncipovan jako 4+1 nebo
dvougencraéné s byty 211 a 141 v prynim patfe. Plivodni zachovaly stav. Zanovni|
plastova okna. Rozlehld gardZz v suterénu budovy. Stfecha budovy je sedlova s
krytinou v vldknocementové Sablony. Na stiede jsou Zlaby se svody. Nemovita véc

stojf na povemku o celkové viméie 1 016 m®. Zastavéna plocha nemovité véei jo
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148 m’. Nemovitd véc je piipojena na doslupné inZenyrské sité: elektiinu.
Piislugenstvim nemovité véci je oploceni. K domu palii zahrada. Pfistup k nemovitd
véci je » mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 1 016,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramenc ceny 1,10
K2 Velikosli ohjektu 1,10
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: realizovany prodej »
K6 Celkovy stav 0,40 21.06.2021
K7 Vliv pozemku 0,92
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena

5 000 000 K& 0,42 . 2 100 000 K¢
Nazev: Rodinny dim Velké Hamry
Lokalita: Velké Hamry ¢.p. 579
Popis: Na prodej rodinny dim nachavejici se v obei Velké Hamry. Jedna se o samostaing

stojici, patrovou budovu zdéné konstrukee, V piizemi se nachazi prostor vhodny ki
vystavbe kuchyng, obyvaciho pokoje a malé koupelny. V palie pak nalczneme i
obyiné pokoje a jednu velkou koupelnu. Prostorna piida vybizi k dalimu vyuZiti, ve
sklep# je ziizena kolelna. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z tadek. Na sliedel
jsou Zlaby se svody. V domé byla »vapotata rekonstrukee, ktera byla dokoncena v
tomto rozsahu: nové rozvody eleklro, nové rozvody vody, nové odpady, nova
stfedni krytina, nova plastova okna, kotelna. Nemovild véc stoji na pozemku o
celkové vyméte 320 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 106 m?, Nemovita véc
je piipojena na dostupné inenyrské sité: clektfinu. PiisluSenstvim nemovité véci je
oploceni. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité¢ véci jc z mistni zpevnéné
komunikace.
Pozemek: 320,00 m*

Pouzité kocficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prislusenstvi nemovile véc 1,03 g
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej =
K7 Vliv pozemku 0,99 22.09.2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Ke Upravend cena

1700 000 K& 1,01 1717 000 K&

Minimélni jednotkova porovnéavaci cena - I 717 000 Ké&/ks
Pramérna jednotkova porovnavaci cena 1 898 267 Kc/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci ccna _ 2 100 000 Ké&/ks
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Vypoéet porovndavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani
Primérna jednotkova ccna 1 898 267 K&/ks
Porovnavaci hodnota pired korekei ceny 1 898 267
Velikost spoluvlastnického podilu
* 1,00/ 72,00 = 26 364,82
Ni7# obchodovatelnost spoluvlastnického * 0,60 = 15 818,89
podilu

Vysledna porovnavaci hodnota - 15 819 K&

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢.p. 354 Sumburk nad Desnou 15 819,- K&

Porovnavaci hodnota 15 819 K¢

Silné stranky

- dostupnost MIID a OV.
Slabé stranky

- maly pozemek.
- Spatny stav.
- hlu¢na lokalita.

Obvykla cena
15 000 K¢

slovy: Patnacttisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi vji%Eni ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych véci zc sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a ¢ase se skutenostmi zjisténymi pii mistnim Sctieni. PIi
stanoveni porovnavaci hodnoly jsme vychdzeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kancelaii, vlastni databdve, analyzaéniho portalu a katastru nemovitosti, V dalabdzi jsme
nadli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nichZ jsme vybrali min. 3, kter¢ nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véei napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnivaci
nemovité véci byly néslednd pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Urceni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné & jinak slanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykld cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniz&iho podéni pro draZbu. To, jakou ma nemovita véc skutené hodnotu,
za niZ mitZze byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukdZe teprve v drazbé.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na viklad® vysledkii analyzy, kieré jsou objcktivnim vystupem aplikace zvolen¢ metody v
kombinaci se shroméZdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni moZné jeié zodpovEdét
znaleckou otdzku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V 1€lo interpretaci pak jiz znalec promild své vlastni zkuSenosti a vnast do
snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napi. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zékladé provedeného porovnini s odkazem na soubor dat obsazeny vySe v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strinek occfiované nemovité véci, a tak¢ s
ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovilé véei v niZe uvedene vysi.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ e.

e



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 15 000 K&

slovy: Patnacttisic K&

Znalcekym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/72 (jedna dvaasedmdesatina) pozemku parc. & St. 377 (zastavénd plocha a nadvofi),
jeho? soudasti je stavba &.p. 354 Sumburk nad Desnou, zplisob vyuzZiti: rodinny dim, véetné
piislusenstvi v kal. tvemi Sumburk nad Desnou, obec Tanvald, ¢ist obee Sumburk nad Desnou,
okres Jablonec nad Nisou, zapsano na LV 1976 v ramci Fizeni €. 120 EX 21654/09 a ¢&.j. 120 EX
1139/05.

Na zdkladd vy¥e vjisténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou pro Fizeni €.j. 120 EX 21654/09 v objektivni zaokrouhlené vy$i
15.000,-K& a pro fizeni &j. 120 EX 1139/05 v objektivni zaokrouhlené vy#i 15.000,-K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec vohledni pfi kontrole svcho postupu podle § 52 pism. a)
az e) té7 velkeré skutednosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metodam mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami #jisiené podklady jsou dostateCné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o occfiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vy¥e, vychazime z realizovanych cen a » Gdaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V pfipadg, Zc nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nad zavér miZe, ale 1 nemusi byl nepatrné
zkreslen. Vyd3e uvedené skutcénosti jsou =zdvislé od praxe a subjcktivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovini
znaleckého posudku. Dle naseho odborného ndzoru a praxe, lze povaZzoval viiv uvedeného zkresleni
7 velké &asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
pocel stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovilosti pro LV €. 1976 96
Snimck katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumenlace nemovité véci 3
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Doplnujici informace
Odmeéna byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

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

Oznaéeni osoby, kterd je povinna na Zadost organu veiejné moci osobné stvrdil nebo doplnit
znalecky posudck nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kancelaf (§ 28 zdkona ¢&. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spole€nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palack¢ho 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-0OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozdé&jsich piedpisii, do prvého oddilu
seznamu lstavil kvalifikovanych pro zmaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem ZP-22939 evidence posudki.

V Praze 8.7.2022

OTISK ZNAILECKE PECETI

7nalecka spolenost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Méslo
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