(\ ZNALECKA SPOLECNOST S.R.O.
\

znalecka kancelar pro oceriovani nemovitych véci

139 EX 05217/25 Pofadové &islo v evidenci Znalecké

spolecnosti s.r.o.: 2006

EXEKUTORSKY URAD SUMPERK
Mgr. Marcel Kubis, soudni exekutor
Masarykovo nam. 44/4

789 01 Zabreh

V Praze dne 22.7.2026
Véc: Rozdéleni obvyklé ceny dle funkénich celkti na Zadost soudniho exekutora

Na Zadost soudniho exekutora rozdélujeme obvyklou cenu nemovitych véci na LV 12 ocenénych ve znaleckém
posudku ¢. 038857/2026 ze dne 24.6.2026 na dva funkéni celky a to:

A) - idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. St. 132/1
(zastavéna plocha a nadvori), jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 48 LouZnice, zpUsob vyuZiti: rodinny dim,
vCetné pfislusenstvi a na pozemku parc. ¢. 916/1 (zahrada) v kat. izemi LouZnice, obec LouZnice, ¢ast
obce LouZnice, okres Jablonec nad Nisou, zapsano na LV 12.

B) - idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 132/2
(zastavéna plocha a nadvofri), jehoz soudasti je stavba bez ¢p/ce, zplsob vyuziti: jind stavba a na
pozemku parc. ¢. 916/4 (zahrada) v kat. Gzemi Louznice, obec Louznice, ¢ast obce Louznice, okres
Jablonec nad Nisou, zapsano na LV 12.
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4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim ¢.p. 48 LouZnice
A) - idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. St. 132/1
(zastavéna plocha a nadvori), jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 48 LouZnice, zpUsob vyuZiti: rodinny dim,
véetné pfislusenstvi a na pozemku parc. ¢. 916/1 (zahrada) v kat. izemi LouZnice, obec LouZnice, ¢ast
obce LouZnice, okres Jablonec nad Nisou, zapsano na LV 12.

Ocennovana nemovita véc

Zastavéna plocha: 169,00 m?
Vyméra pozemku: 1427,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

1. Rodinny diim Péncin

Lokalita: Hut &.p. 25

Popis: Rodinny dim se nachazi v obci Péncin v ¢asti Hut €.p. 25. Jedna se o samostatné stojici,
pfizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlovd s plechovou krytinou. Na
stfese jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastovd. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vyméfe 1 528 m?. PFipojeno na vodovod, plynovod, elektfina 3x25A. Odpad Fesen
prostfednictvim septiku, napojovaci bod kanalizace pfed domem. Zahrada je ve své spodni
Casti rovinatd s vybudovanym posezenim. Horni svazita ¢ast byla ¢astecné vyrovndna a
vzniklo zde pFijemné zatisi. Pfijemné oslunéni zajistuje pfima orientace na jih. Pfislusenstvim
nemovité véci je gardz, dilna, zahradni domek a oploceni. PFistup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace.

Pozemek: 1528,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,07

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 PFisluSenstvi nemovité véci 0,98 Zdroj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 1,00 23.5.2025 (V-2620/2025-504)

K7 Vliv pozemku 0,99

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
5500 000 K¢ 1,04 5720 000 K¢

2. Rodinny diim Zasada

Lokalita: ¢.p. 58

Popis: Rodinny diim se nachazi v méstysu Zasada, ktery se nachazi na Upati Jizerskych hor. Stavba
disponuje v 1. NP obyvacim pokojem s kachlovymi kamny, kuchyni se zakladni vybavou
vestavnych spotfebicl, loZnici, koupelnou se sprchovym koutem, samostatnou toaletou,
prostornou vstupni chodbou, dilnou a kotelnou s kotlem na tuha paliva, ktery ohfiva vodu v
radiatorech, umisténych v kazdé obytné mistnosti domu. V podkrovi jsou k dispozici dvé
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loZznice a komory, dale prostorna pudni ¢ast o ploSe 68 m2, s potencidlem vybudovani
dalSiho stylového obytného prostoru. Podlazi jsou propojena schodistém s drevénymi
stupni. Stavba je napojena na obecni vodovod a elektfinu, byly vyzdény dva nové kominy a
Castecné rekonstruovana elektfina v pfizemi domu. Toaleta je svedena do jimky. V domé je
zachovano spoustu plvodnich prvka.

Pozemek: 857,00 m?

Zastavéna plocha: 177,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 vtz

K5 PFisluenstvi nemovité véci 0,98 Zdroj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 1,10 8.7.2025 (V-3499/2025-504)

K7 Vliv pozemku 1,06

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
4900 000 K¢ 1,20 5 880 000 K¢

3. Rodinny diim Zelezny Brod

Lokalita: Jirkov €.p. 28

Popis: Rodinny dim se nachazi ve mésté Zelezny Brod v &asti Jirkov ¢.p. 28. Jedna se o samostatné
stojici, z ¢asti pfizemni a z ¢asti patrovou budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je
sedlova s plechovou krytinou. Na stfeSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastova.
Prostorny rodinny dm nyni prosel peclivou rekonstrukci, kterd nebyla zcela dokoncena.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 316 m2. Nemovitd véc je pfipojena na
dostupné inZenyrské sité. K domu patfi mensi zahrada. Pfislusenstvim nemovité véci je
oploceni. Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 316,00 m?

Zastavéna plocha: 127,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,05

K5 Pfislusenstvi nemovité véci 0,98 ) ) y )

K6 Celkovy 0.95 Zdroj: realizovany prodej z

elkovy stav : 17.7.2025 (V-3693/2025-504)
K7 Vliv pozemku 1,11
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
4 800 000 K¢ 1,20 5760 000 K¢
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Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K(] vyméra j.cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC

1. Rodinny dim Péncin 5720 000,
5 500 000,- 1  5500000,- 1,07 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 0,99 1,04
2. Rodinny dlim Zasada 5880 000,
4900 000,- 1 4900000,- 1,05 1,00 1,00 1,00 0,98 1,10 1,06 1,20
3. Rodinny déim Zelezny Brod 5 760 000,
4 800 000,- 1 4800000,-1,05 1,05 1,00 1,05 0,98 0,95 1,11 1,20
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 5720 000 K¢/ks
Pramérna jednotkova porovnavaci cena 5786 667 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5 880 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani

Primérna jednotkova cena 5786 667 K¢&/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 5786 667,00
Velikost spoluvlastnického podilu *1,00/2,00
= 2 893 333,50
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podill *0,80

= 2 314 666,80

Vysledna porovnavaci hodnota 2314 667 K¢

1.2. Stavba bez ¢p/ce LouZnice
B) - idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. St. 132/2
(zastavéna plocha a nadvofri), jehoZ soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zplsob vyuZiti: jind stavba a na
pozemku parc. ¢. 916/4 (zahrada) v kat. Uzemi LouZnice, obec LouZnice, ¢ast obce LouZnice, okres
Jablonec nad Nisou, zapsano na LV 12.

Ocerflovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 112,00 m?
Vyméra pozemku: 659,00 m?

Celkova cena nemovitych véci ze ZP ¢. 038857/2026 ze dne 24.6.2026:

\Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Primérna jednotkova cena 6 224 333 Kc/ks

Cena funkéni celku A)

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani

Primérna jednotkova cena 5786 667 Ké/ks
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Rozdil téchto porovnavanych hodnot Cini cenu funkéniho celku B)

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Primérna jednotkova cena 437 666 KE/ks

\Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani

Primérna jednotkova cena 437 666 Ké/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 437 666
Velikost spoluvlastnického podilu *1,00/ 2,00
= 218833
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podild *0,80
= 175 066,40
Vysledna porovnavaci hodnota 175 066 Kc

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou:

A)

B)

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. St. 132/1
(zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 48 LouZnice, zpUsob vyuZiti: rodinny diim,
vCéetné pfislusenstvi a na pozemku parc. ¢. 916/1 (zahrada) v kat. zemi LouZnice, obec LouzZnice, ¢ast
obce LouZnice, okres Jablonec nad Nisou, zapsano na LV 12.

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. St. 132/2
(zastavéna plocha a nadvori), jehoZ soucasti je stavba bez ¢p/ce, zplsob vyuZiti: jind stavba a na
pozemku parc. ¢. 916/4 (zahrada) v kat. Uzemi LouZnice, obec LouZnice, ¢ast obce LouZnice, okres
Jablonec nad Nisou, zapsano na LV 12.

Odpovéd’
Na zakladé vyse zjisténych skutecnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze stanovujeme

cenu obvyklou:

A)

B)

- v objektivni zaokrouhlené vysi 2.310.000,-K¢.

- v objektivni zaokrouhlené vysi 180.000,-Kc.

NizZe uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych casti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

A)

B)

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. St. 132/1
(zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soucasti je stavba C.p. 48 LouZnice, zpUsob vyuZiti: rodinny diim,
véetné pfislusenstvi a na pozemku parc. ¢. 916/1 (zahrada) v kat. Uzemi LouZnice, obec LouZnice, ¢ast
obce LouZnice, okres Jablonec nad Nisou, zapsano na LV 12.

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. St. 132/2
(zastavénd plocha a nadvofri), jehoZ soucasti je stavba bez ¢p/ce, zplsob vyuZiti: jind stavba a na
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pozemku parc. ¢. 916/4 (zahrada) v kat. Uzemi Louznice, obec Louznice, ¢ast obce LouzZnice, okres
Jablonec nad Nisou, zapsano na LV 12.

Il. Pfislusenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:
A) - oploceni.
B) - nezjisténo.
Ill. Vysledna cena nemovité véci (1.) a jejiho pFisluSenstvi (l1.), které se vykon tyka:
A) - v objektivni zaokrouhlené vysi 2.310.000,-Kc¢.
B) - v objektivni zaokrouhlené vysi 180.000,-K¢.
IV. Znama vécna bfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni i predkupni prava, kterd prodejem v drazbé
nezaniknou:
A) Bylo zjisténo vécné bfemeno (Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti):

- vécné bremeno (podle listiny) cerpani vody z pumpy a studné na PK p.¢.915 ve prospéch domu ¢p. 48 s
povinnosti k parcele parc. ¢. 915 pro parcelu parc. ¢. St. 132/1.

Na nemovité véci vazne vyse uvedené vécné bremeno. Znalecka kancelar povazuje vyhodu opravnéné osoby
z vécného bfemene pfimérenou zjisténému vécnému bifemeni a zaroven se domniva, Ze toto pravo vyrazné
neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

Cenu idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na vySe uvedeném vécném bfemeni oceriujeme
v pausalni vysi 5.000,- K¢.

Bylo zjisténo vécné bfemeno (Vécna prava zatéZujici nemovitosti):

- vécné bremeno (podle listiny) vozova cesta pres pp¢. PK 916/1 a stp€. 132 a sluzebnost studanky a vedeni
potrubi na ppé¢. 916/1 pro vlastniky brusirny ¢ép. 56 v LouZnici s povinnosti k parcelam: Parcela: St. 132/1,
Parcela: 916/1 pro parcelu parc. €. St. 143.

Na nemovité véci vazne vyse uvedené vécné bremeno. Znaleckd kancelar povazuje vyhodu oprdvnéné osoby
z vécného bfemene primérenou zjisténému vécnému brfemeni a zdroven se domniva, Ze toto pravo vyrazné
neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

Cenu idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na vySe uvedeném vécném bremeni oceriujeme
v pausalni vysi 2.500,- Kc.

B) Bylo zjisténo vécné bfemeno (Vécna prava zatéZujici nemovitosti):

- vécné bremeno (podle listiny) vozova cesta pres ppc. PK 916/1 a stpC. 132 a sluzebnost studanky a vedeni
potrubi na pp¢. 916/1 pro vlastniky brusirny ¢p. 56 v LouZnici s povinnosti k parceldam: Parcela: St. 132/2,
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Parcela: 916/4 pro parcelu parc. €. St. 143.

Na nemovité véci vazne vyse uvedené vécné bremeno. Znalecka kancelar povazuje vyhodu opravnéné osoby
z vécného bfemene pfimérenou zjisténému vécnému bifemeni a zaroven se domniva, Ze toto pravo vyrazné
neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

Cenu idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na vySe uvedeném vécném bremeni oceriujeme
v pausalni vysi 2.500,- K¢.

V. Vyslednda cena nemovité véci (l.) a jejiho pfisluSenstvi (Il.), se zohlednénim pravni vady (IV.), které se
vykon tyka:

A) - v objektivni zaokrouhlené vysi 2.312.500,-K¢.

B) - v objektivni zaokrouhlené vysi 177.500,-K¢.

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

jednatel
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