S

L

180EX00003081 0
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ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 24783/2023

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

O cené idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku
p.€. 462 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Plavy, €.p. 184, rod. diim (stavba
stoji na pozemku p.¢. 462) a pozemku p.€. 463 - trvaly travni porost, vSe v k.u. Plavy, obec Plavy,
okres Jablonec nad Nisou.

Zadavatel posudku: Mgr. Zuzana Grosamova
soudni exekutor, Exekutorsky urad Praha 6
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Cislo jednaci zadavatele: 180 EX 7965/21-91

Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s
§336, 0.s.f., pro potrebu exekucniho fizeni

Dle zdkona €. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni, o ocefiovani majetku, dle oceriovacich standardQ,
podle stavu ke dni 31.1.2023 posudek vypracovala znalecka kancelar: '
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A.

NALEZ

1.

Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka: \

Na zakladé usneseni, 12.1.2023, vydané Exekutorskym ufadem v Praze 6, Mgr. Zuzana
Grosamova, ¢.j. 180 EX 7965/21-91, byla pfibrana znalecka kancelar a to k ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu ve wy3i 1/2 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.C. 462 -
zastavéna plocha a nddvofi, jehoZ soutasti je stavba: Plavy, €.p. 184, rod. dim (stavba stoji na
pozemku p.€. 462) a pozemku p.€. 463 - trvaly travni porost, vie v k.u. Plavy, obec Plavy, okres
Jablonec nad Nisou.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfisludenstvi. Dédle se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pfisludenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Uéel posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.f., pro potiebu exekucniho fizeni
¢.j. 180 EX 7965/21-91. Vyslednd hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze
vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejnizsi podani pfi drazbé (§336e, odsat. 1
o.s.F.).

Skutecnosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kanceldfi Zddnou skutecnost, majici vliv na
pfesnost zavérl, kromé skutenosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiald.

Vymezeni pojmu dle legislativy:
Definice dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocefiovdni, oceriuji se majetek a sluZzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sh. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluiby 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 mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvldstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢éi jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvléstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikiddana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo
sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V oduvodnénych pfipadech, kdy nelze
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obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trZni hodnotou, pokud zvldstni pravni pfedpis
nestanovi jinak. PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trini hodnotu vliv. Ddvody
pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand édstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem triniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze
stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, e uastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zdadny
zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich poulZiti, véetné pouZitych udajd,
musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje porovnénim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomeéra proddvajiciho a kupujiciho ani viivu zvlgstni
obliby.“

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni
je odhadovand &dstka, kterd se uréuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobu ocefiovdni, a
to zejména zpisobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trni hodnoty
pfedmétu ocenéni se zohledriuji trini rizika a pfedpoklddany vyvoj na dil¢im & mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovadn.”

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 31.1.2023 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kanceldfe Ing. Radka MikulaSe a povinného pana Pavla Krykorky, ktery
umoinil prohlidku a zaméreni ocefiovanych nemovitych véci pouze zvendi.

Informace, tykajici se nékterych prvka vnitiniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a
jejich rekonstrukci byly z ¢asti sdéleny povinnym pouze Ustné.

Nékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvaZovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

strdnka ¢. 3
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3.

Podklady pro vypracovéni znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti & 93, pro k.U. Plavy, obec Plavy, okres Jablonec nad Nisou,
vyhotoveny objednavatelem dne 12.1.2023, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitych véci, prostiednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Plavy, obec Plavy, okres Jablonec nad Nisou, vyhotovena
znaleckou kanceldfi dne 31.1.2023, prostfednictvim délkového pfistupu do katastru
nemovitych véci, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafické &ast povodriového planu Ceské republiky, uvefejnénad na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skute&nosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setieni.

Cenové Udaje zjisténé prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitych véci,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, povinnym, &i u€astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedloiena Zadna najemni, ¢i jind smlouva, na zadkladé které by byl
pfedmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Viastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych udaji z databaze Ceského Ufadu zeméméFiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Liberecky
Okres: Jablonec nad Nisou
Obec: Plavy

Katastralni Gzemi: Plavy (721581)

rays

List vlastnictvi ¢islo: 93

Vlastnici:

1. Krykorka Daniel Podil: 1/2
U Lesika 564, 46841 Tanvald

2. Krykorka Pavel Podil: 1/2

¢.p. 186, 46846 Plavy

stranka ¢. 4
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jednéd se o zdény, nepodsklepeny rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlaZimi bez
vyuzitého podkrovi pod sedlovou stfechou krytou plechovou krytinou. Objekt je situovany do
padorysného tvaru obdéinika, nachazi se v zastavéné, okrajové Césti obce Plavy, v fadové
zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachdzi na adrese: Plavy 184, 468 46
Plavy. Parkovani je moiné na vlastnim pozemku. Pozemky leZi ve sklonitém terénu, tvori
jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢.
466/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, Liberec IV-PerStyn,
460 01 Liberec, a dale na pozemku p.¢. 496/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec
Plavy, C.p. 186, 468 46 Plavy.

Dim je napojen na inZenyrské sité: elektro, obecni vodovod a Zumpu. Dle sdéleni
povinného a informaci CSU se v obci Plavy dale nachazi tyto IS: hloubkovéd kanalizace a
plynové vedeni.

Objekt sestava ze dvou bytovych jednotek o velikosti 2+1 (I. nadzemni podlazi) a 3+1 (il.
nadzemni podlaZi). Pfesnd vnitini dispozice objektu nebyla zjiSténa, nebot pres pisemnou
vyzvu nebyl povinnym pfedmét ocenéni zpfistupnén.

Zaklady: smisené sizolaci
Zdivo: zdéné

Stropy: *

Strecha: sedlova

Krytina: plechova

Klempitské konstrukce: parapety pozinkované

Vnitfni omitky: vapenné hladké

Fasadni omitky: cementové hiadké

Vnéjsi obklady soklu: kamenny

Vnitini obklady: *

Schody: *

Dvere: *

Okna: dfevéna kastlova a plastova zdvojena

Podlahy obytnych mistnosti:

*

Podlahy ostatnich mistnosti:

*

Vytépéni: USTREDNI kotlem na tuha paliva
Elektroinstalace: 230/400V
Bleskosvod: NE

Rozvod vody:

tepld - studend

Zdroj teplé vody:

el. bojler

Instalace plynu:

*

Kanalizace:

*

Vybaveni kuchyné:

*

Vnitfni vybaveni:

Zachod:

strdnka &. 5
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Ostatni: *

* prvky vybaveni objektu nebyly zjist&ny, pro potieby tohoto znaleckého posudku jsou uvaZovény jako
standardni, jejich stav, stafi a dal3i Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

Pavodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidli, mistniho 3etfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pfes 40 rok(. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochazel rekonstrukcemi a modernizacemi prvk( kratkodobych Zivotnosti. V roce 2018 byla v
¢asti 1. nadzemniho podlazi vyménéna okna za nova plastova. Celkovy technicky stav a ddribu
lze ke dni ocenéni uvaZovat jako stavba se zanedbanou Udribou (pfedpokiad provedeni
mensich stavebnich tprav).

PFi mistnim 3etFeni bylo zjiiténo toto pfisluSenstvi stavby hiavni:
a) vedlejsi stavby:

Na zadni obytnou ¢&ast rodinného domu navazuje pfizemni, zdénd vedlejsi stavba s plochou
stfechou krytou standardni krytinou, na kterou vlevo navazuje pfizemni, zdénd vedlejsi stavba
s plochou stfechou krytou plechovou krytinou.

Vedle rodinného domu, vlevo (pohled z pfijezdové komunikace p.¢. 496/1) je situovana
pfizemni, dfevénd kalna s pultovou stfechou krytou standardni povlakovou krytinou IPA.

b) pFisluSenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi dpravami:
- zpevnéné plochy

- opérna zidka

- venkovni schody

- Zumpa

- pfipojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialQ nejsou s draenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava &i zavady.

Movité véci, které by tvofily pFisluSenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Ocenéni porovnavaci metodou

strdnka €. 6
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B. POSUDEK

Ocenéni

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popséna v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti” vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichi prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vét3iné
ptipadd jsou zndmé ceny vzorki vyjadieny jako dosaiené, dohodnuté & navrhované financni
Castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. ProtoZe i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovéna jako cena za celek, je
nejjednodusdim fedenim za jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kt/ks, a pfipadné
cenové Upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické
uspotadani vzork, provddét vtéchto jednotkich. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji vjeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a upravy maiji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
Jsefizovani” & ,vyladovani”, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, Ize predpokladat, Ze ocerfiované nemovitosti maji vys$Si cenu nez nemovitosti
porovnavané (neZ vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi nez nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocefované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

stranka ¢. 7
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Vybér porovnatelnych vzorku:

PFi vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasleduijicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Géastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pFihraniéi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

typu nemovitosti zejména ve vazbé na ugelovou vhodnost poufZiti jednotlivymi G¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuZiti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moinosti vyuZiti Gastniky trhu (okamZité &i podminéné
vyuiitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s moZnosti dalsiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zpGsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych G&astnikd trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu pdsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostétni, nadnarodni),

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpottovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Rodinny dim, k.u. Plavy, okres Jablonec nad Nisou

Pozemek: 1043, LV 138 Soudsst/ je stavba: Plavy, &.p. 182, rod.dum

Cena za nemovitost/skupinu nemovitostf 4.550.000,00 CZK

Listina, klerd je pfitazena jako podidad zépisu pro skupinu nemovitostf Cislo fizenf

Smilouva kupni ze dne 21.02.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 02.03.2022 16:16:16. Zapis ~ V-1514/2022-504

proveden dne 28.03.2022.

Nemovitosti, u kterych do§lo spolecné ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamiiku zapisu podle listiny
pozemky: 1043, LV 138 Souast! je stavba: Plavy, €.p. 182, rod.dim; 1044, LV 138

2) Rodinny dum, k.u. Velké Hamry, okres Jablonec nad Nisou

Pozemek: 1306, LV 645 Soulssti je stavba: Velké Hamry, &.p. 505, rod.dum
GCena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.500.000,00 CZK

Listina, kterd je piirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 04.01.2022. Pravni Géinky zapisu k okamziku 11.01.2022 10:22:07. Zapis = V-214/2022-504
proveden dne 04.02.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamZiku zépisu podie listiny
pozemky: 122612, LV 645; 1303, LV 645; 1306, LV 645 Souéssti je stavba: Velké Hamry, &.p. 505,
rod.dim; 1307/1, LV 645; 1307/2, LV 645; 1307/3, LV 645; 1307/4, LV 645; 1308/1,1V 645

3) Rodinny diim, k.. Zasada, okres Jablonec nad Nisou

Pozemek: St 308, LV 283 Soucssti fe stavba: Zasada, ¢.e. 14, rod.rekr
Cena za nemovilost/skupinu nemovitostf 4.000.000,00 CZK

Listina, kierd fe pfifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitost/ Cislo fizenf
Smiouva kupni ze dne 14.09.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 23.09.2021 08:40:00. Zapis = V-7100/2021-504
proveden dne 15.10.2021.

Nemovitosti, u kterych doslo spoletné ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamiiku zépisu podie fistiny

pozemky: St. 306, LV 283 Soucasti je stavba: Zasada, c.e. 14, rod.rekr, 350/44,LV 283
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Seznam porovnavanych objektd:

1) Rodinny dGm, k.u. Plavy, okres Jablonec
nad Nisou
Vychozi cena (VC): 4 550 000~ K¢
Mnoistvi (M): 1,00
Koolohy: 1,00
Kiybaveni- 1,00
K dstum realizace - 0,93
Kionstrukee 1,00
Kpozemku 1,00
Kirechnického stavus 1,00
Kvelikosti: 1,00
Jednotkova cena (JC):| 4892473,12 K¢
Véha (V): 1,0
2) Rodinny dim, k.u. Velké Hamry, okres
Jablonec nad Nisou
Vychozi cena (VC): 5500000~ K¢
Mnoistvi (M): 1,00
Koolohy: 1,00
Kuybaven: 1,05
K datum reatizace: 0,93
Kionstrukee: 1,00
K pozemku® 1,10
Kiechnického stavu: 1,10
Kveikosti: 1,00
Jednotkova cena (JC):| 4 654 843,36 K¢
Vaha (V): 1,0
3) Rodinny duim, k.u. Zasada, okres Jablonec
nad Nisou
Vychozi cena (VC): 4 000 000,- K¢
Mnoistvi (M): ' 1,00
Kpoiohy: 1,00
Kiyavenis 1,00
K datum reatizace- 0,85
Kionstrukce: 1,00
Kpozemku: 1,00
Kechnického stavu’ 1,05
Kvetikostis 0,95
Jednotkova cena (JC): 4717 676,54 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kvybaven( X Kdatum realizace X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu X Kveﬁkosti)

Minimalni jednotkova cena: 4 654 843,36 K¢
Primérna jednotkovacena (2 (JCxV) / 2 V): 4754 997,67 K¢
Maximalni jednotkova cena: 4892 473,12 K¢
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Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena: 4 755 000,- K¢
Jednotkové mnoizstvi: x 1,00
Porovnavaci hodnota: = 4 755 000~ K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po Upravé: 2377 500,~ Kc

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vy$e uvedenym nemovitym vécem. V nadich podminkach trhu
neexistuje 7ddna poptavka po takovychto &astech nemovitosti. Ideaini spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovéany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovany se spekulativnim
zdmérem. S ohledem na tyto skuteCnosti nelze “wyslednou cenu stanovit jako sougin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V naSem konkrétnim
pfipadé volime redukci o vy$e uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

Vliv spoluvlastnictvi X 0,800
Cena po lipravé: = 1902 000~ K¢
Vyslednda porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 1900 000, K¢
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C. ODUVODNENI

Obvykl4 cena dle §2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluiby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potfebu vypracovéni tohoto
posudku jsou skuteénosti zjisténé pfi mistnim 3etieni a zaméfeni nemovitych véci, déle pak
skutecnosti zjisténé z podkladovych materiall, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady
pro vypracovdni znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzorki a jejich
adjustace je patrna z &asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, i z
okolnich katastralnich Gzemi.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moZnost parkovani na vlastnim pozemku
- dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou
- lokalita vhodna k bydleni i k rekreaci
- kompletni ob¢anska vybavenost obce

Zéporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- horsi dochazkova vzdalenost do centra obce
- udriba a stavebné technicky stav na mirné horsi irovni
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
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D. ZAVER

Na zakladé usneseni, 12.1.2023, vydané Exekutorskym uGfadem v Praze 6, Mgr. Zuzana
Grosamova, ¢.j. 180 EX 7965/21-91, byla pfibrana znaleckd kancelar a to k ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem sestdvajici z pozemku p.¢. 462 -
zastavéna plocha a néadvofi, jehoZ soudasti je stavba: Plavy, €.p. 184, rod. dim (stavba stoji na
pozemku p.¢. 462) a pozemku p.€. 463 - trvaly travni porost, vie v k.u. Plavy, obec Plavy, okres
Jablonec nad Nisou.

Zpracovateli bylo uloZfeno, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfislusenstvi. Dale bylo zpracovateli uloieno, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pfisludenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

REKAPITULACE

Cena zji$téna porovnavacim zplisobem
1900 000,- K¢

Movité véci
0~ K¢

Préva vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zévady vaznouci (vécnéd bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0~ K¢
* Konstatovano na zakladé podkladl dostupnych ke dni zpracovéni tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim ¢ini

1 900 000, K¢

Cena slovy: jedenmiliondevétsettisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondfej Micoch
Michaela Konecna

V Praze, dne 14.2.2023

Ocenovaci a znalecka

kancelaf s.r.o.
Vaclavské namésti 808/66
110 00 Pgaha
1&: 268 69 004, DIC:CZ26869004

-------------------------------------------------

Ocetiovaci a znalecka kan
znalecka kancela

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehoZ prostfednictvim znalecka
kancelaf vykonava svou ¢innost
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E. SEZNAM PRIiLOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Nahled katastralni mapy
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.01.2023 15:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 180EX 7965/21 pro Mgr. Zuzana
Grosamova, Exekutorsky ufad Praha 6

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou

Kat.Gzemi: 721581 Plavy

Obec: 563757 Plavy

List vlastnictvi: 93

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Krykorka Daniel, U Lesika 564, 46841 Tanvald 881214/2746 1/2
Krykorka Pavel, &.p. 186, 46846 Plavy 970929/2670 1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany
462

nadvo#i

180 zastavéna plocha a

Souddsti je stavba: Plavy, &.p. 184, rod.dum

Stavba stoji na pozemku p.cC.:
463

462

1227 trvaly travni porost

zemédélsky pudni
fond

Bl V&cné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B

- Bez zapisu

C Vé&cna prava zaté?ujici nemovitosti v Gasti B v&etné souvisejicich udaja

- Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Zuzana Grosamova, Evropskd 2588/33a

160 00 Praha 6

Povinnost k

Krykorka Pavel, &.p. 186, 46846 Plavy, RC/ICO:

970929/2670

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 180 EX 8746/21-15 k 21 EXE-
1003/2022 11 ze dne 01.02.2022. Pravni 0&inky zapisu k okamzZiku 26.09.2022
08:59:23. Zapis proveden dne 29.09.2022; uloZeno na prac. Praha

Souvisejici zdpisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

na podil 1/2 nemovitosti
Povinnost k

Z2-39492/2022-101

Krykorka Pavel, &.p. 186, 46846 Plavy, RC/ICO:

970929/2670

Parcela: 462, Parcela: 463

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Praha 6 180 EX-
8746/2021 -66 ze dne 03.10.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 04.10.2022
10:53:06. Zapis proveden dne 10.10.2022; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou

o Zahajeni exekuce

Z-7420/2022-504

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Zuzana Grosamova, Evropska 2588/33A

160 00 Praha 6

Povinnost k

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni pracovidté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.

Katastralni afad pro Liberecky kraj,
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