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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

7naleckym tkolem je provést ocendni ccnou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosli 1/64 (jedna étyfiaSedesatina) na pozemku parc. €. St. 157/2 (zastavéna plocha a nadvoii),
jehoZ souddsti je stavba &.p. 21 Krasny Les, zpsob vyuZiti: rod. dam v kat. dzemi Krasny Les u
Frydlantu, obec Krasny Les, ¢ast obce Krasny Les, okres Liberec, zapsano na LV 131,

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dnc 7.2.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceld¥ pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje »droje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovény. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
veiejné zdroje, informaéni databize, informace ziskané pii mistnim Setfeni € jakdkoli jind vstupni
data, je# maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelaf pfi vybéru zdrojii dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruZenc aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajit 0 nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomeirické a polohové urdeni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jimych
véenyich prdv a dalfich, zdkonem stanovenych, prdav k témto nemovitostem. Katasir nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zakona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralnf zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovilosti (R UIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zdadné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vef'efnou sprdavi. Obsahuje laké iidaje o sizemnich prvcich, sizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdiemnych vazbdch [zdroj: cuzk.czf*

Ziskana zdrojové data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme »iskali dal3i udaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je misini fetfeni, pii kterém jsou sbirdna data o oceflované nemovité
vécl piimo na misté na zakladé vn&jiiho ohledani, véetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskyinuta alespoii &astend soudinnost jsou ziskdna ddle data o vnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni nemovité vécl
v piipadg stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objekiu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\IMAX, &i jinych realitnich
kancclaFi, z kterych lze viskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nuiné potom jednoznaéng ridentifikovat s katastrem nemovitosti, z kter¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identilikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku écrpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nafcho odborného nézoru vliv na vypracovani
snaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalecké kancelafe a
objednévka znaleckého posudku ze dne 27.1.2023 pod &.j. 144 EX 20032/14-100.

- informace ziskané pii mistnim Setieni napf. folodokumentace pofizena pii prohlidec, zjisténi
skutec¢nosti dotéené nemovité véei dne 7.2.2023.
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- list vlastnictvi & 131 ze dne 27.1.2023, vyholoveno dalkovym piistupem,

- katastralni mapa, vCeiné ortofotomapy ze dne 3.2.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (Fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodilova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jednd o portély stitni spravy jako je napf. databize NPU.ez aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.cz ze dne 3.2.2023.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 27.1.2023.

- kopie usneseni v dédickém Fizeni.

- kopie darovaci smlouvy.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databézi (katastru nemovitosti):

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fiveni V-1530/2022-532, Podani k
okamZiku 29.9.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-1682/2022-532, Podéani k
olkam#iku 27.10.2022,

- realizovany prodej vedeny pod gislem vkladového fizeni V-560/2022-532, Podani k okamZiku
30.3.2022, sparovany s databazi Valuo.cz pod &islem 970259,

Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybrdna (srovndvaci vzorky) a pouZila dle
nadelinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckcho posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primarné z katasiru nemovitosti a sckundédmé » databézi aplikaci
ifetich stran na nich navazujici.

Data lze povaZovat za vérohodné, proloZe katastr ncmovitosti je vefgjny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji »4jem a vliv v dané véci.

Data ziskana pii mistnim Setienim povaZujeme za vé&rohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnina
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfti sbéru Ci tvorbeé dat

Na zakladé definovanych »drojii dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZze naznaCeneho
postupu.

V nélezu je popsani occfiovand nemovitd véc, véetng jejfho okoli. Data byla vytvofena na viklad®
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, » mistniho Zetfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setieni
piitomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, tizemnim plan aj.).

Z vypisu 7 listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti zskany katastralni mapy pfedméinych
ocefiovanych nemovitych véei, véctné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Gvemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovilé véci na inZenyrske sité,
#plsob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyge popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakieristikou je prvotni vizualni podobnost
vychézcjici z charakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nékolika zakladnich
kalegoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kter¢ sc dale déli dle jejich zpiisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinované mmoZiny vzorkid. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jednd se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opét katastr memovitosti (kupni
cena—realizovany prodcj) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, ktera propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskdny fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 kalasiru nemovitosti je ziskan Gdaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lve vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadg, Ze nejsou podle zholovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databéze spoleénosti RE\MAX ¢i jiné realitni databaze,
kterd takié jako Valuo.cz obsahuje fotogralie, popis, rozméry a kupni cenu srovnivaciho vzorku.
Pokud ani v (élo databézi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat » kalastru nemovitostl. V tomto pifpadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cend a RUIAN, viz vyse. Z aplikaci tfetich stran lze pak dohledat fotogralie nemovité vécl z velejné
komunikace, alc zpravidla starSiho dala.

Ziskana data jsou ni¥e uvedena v pichledné tabulce v oddilu & 4.2, kde je zobrazena folografie
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Cisla Fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pichlednych tabulkich, pfevazné véetné
fotogralii a popisi. U srovnavacich nemovilych véei jsou také uvedeny realizované ccny se
souvisejicimi adaji.



3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Liberec, obec Krasny Les, k.. Krasny Les u
Frydlantu
Adresa nemovité véci:  €.p. 1, 464 01 Krdsny Les

Mistopis

Obec Krasny Les se nachdzi v Tibereckém kraji, cca 3 km severovychodn€ od mésta Frydlant, cca
25 km severné od mésta Liberec a cca 13 km jihozdpadng od hraniéniho prechodu
Srbskd/Miloszow. Obei protéka feka Rasnice. Jedna se o obee s malo rozvinutou infrastrukturou a s
nizkou nabidkou obanského vybaveni. Roziifend nabidka obganského vybaveni je dostupna ve
v zminénych méstech. 7e vzd&lavacich zafizeni se v obei nachézi matcfskd a zdkladni Skola s 1.
stupném. V obci se dale nachazi knihovna a obchod s potravinami. Dopravni obsluZnost obce
zajist'ui autobusy a vlaky.

Occiiovana nemovitd véc se nachazi v zastavéné &asti obee Krasny Les &.p. 21 v zistavbé rodinnych
domil.

Zastavka aulobusu ,Krasny Les, statek™ se nachdzi cca 500 m od oceilované ncmovité veéci.
Zelezniéni stanice , Krésny Les” se nachdzi cea 1,1 km od ocefiované nemovité véci.

Situace
Typ porzemku: zast. plocha [ ostatni plocha L] orna pda
0 trvalé travni porosly [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: B RD [ byty [ rekr.objckt (] garaze O jiné
Okoli: [ bylova zona O primyslova zona O nakupni zona
L] ostatni
Piipojky: O/0Oveda 0O/0O kanalizace /0 plyn
vei. / vl. & / O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD & Zcleznice @ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tF. [ silnice 11, I1LGF.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k poremku 0 zpevnéna komunikace nczpevnéna komunikace

PFistup pres pozemky

parc. & St. 157/1  Sandor Jan, &. p. 21, 46401 Krésny Les
parc. & 2214/1 Farmy Frydlant a.s., €. p. 281, 46401 Krasny T.es

Celkovy popis nemovité veci

Jednd se o samostatné stojici, patrovy rodinng dim se dv&ma nadzemnimi podlazimi a volnym
piidnim prostorem. Budova je pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukee budovy
jc zd&nd a jeji stavebnd - technicky stav je odpovidajici zanedbané udr7bé. Fasida domu neni
zatcplend, nese znamky opotfcbeni a na nékterych mistech opadava. Stiecha budovy je scdlova s
krytinon z tasck. Na siiee jsou Zlaby sc svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovancho
plechu. Stfecha domu je opatfena kominem. Okna domu jsou v piizemi plastova a ve 2. NI' dievéna
zdvojenid. Vehodové dvefe domu jsou dievéné plné. K domu nepatii Zidnd vahrada, pouze pozemek
pod domem. Dim je uréen k modernizaci. Piistup k nemovité véci je pies pozemek v soukromém
vlastnickém pravu.



Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.
Z inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku clektfiny. Pipojky nebylo moZné ovefit.

Na pozemku parc. & St 157/2 stoji stavba rodinného domu &.p. 21. Pozemek je v kalastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 193 m’. Pozemek ma
obdéInikovy tvar a je ccly zastaveny stavbou rodinného domu. Pozemek je piistupny pics pozemek
parc. & St. 157/1 ve vlasinickém pravu soukromého vlastnika a dale pak pies pozemck parc. €.
2214/1 v soukromém vlastnickém pravu (zplsob vyuZili: ostaini komunikace).

Soutdsti nemovité véel jsou IS. Tylo skutetnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piislugenstvi nemovité véci nebylo zjisténo Tylo skutle€nosti jsou zohlednény v celkové obvykle
cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 7.2.2023 hez Géasti povinného. Povinnému bylo zaslano pisemmé
ozndmeni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném &asc a na misto samé se povinny ncdostavil,
neumoznil vnitini ohledéani a nepfedloZil stavebné lechnickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je Fadné zapsdna v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NL Skuteéné uFivani stavby neni v rozporu s jeji kolandaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z vefejné komunikace
Komentaf: Pistup k nemovité véci je pies pozemek v soukromém vlasinictvi.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni siluovéna v zdplavovém tzemi

Véena biremena a obdobna zatizeni:
ANQO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena ncbyla zjisténa.

3.4, Stanoveni kritérii vybéru
Na zékladé popisu nemovilé vici byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych vécei
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zékladg vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné rcalizované
transakce, jak jsou popsand v ¢asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK _ :l

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadcfinovanych parametrech priméarné porovndvaci metodou, v klerych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité vécl. Pii analyze dat se zohlediuji jednotlive
odli¥nosti pfirdZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovng:

- typ nemovité véci: rodinny dim
- lokalita: okruh cea 9 km

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 21 Krasny Les

Ocenlovana nemovitd vée
Zastavéna plocha: 193,00 m?
Plocha pozemku: 193,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednany v delsim ¢asovém Gseku, bude v tomto koeficientu vyjadfen vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na »dklad® Easové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promilnuta do soucasncho
obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Koeficiecnt K2 zohlediiuje velikost occiiované nemovité véci vrzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tzemniho cclku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pFislugenstvi ocefiované nemovitlé véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 zohlediuje pfisluicnstvi ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediinje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovilé véei vzhledem k porzemkim
srovndvacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci;

Nizev: Rodinny diam Bulovka
Lokalita: ¢.p. 268
Popis: Rodinny diim nachazejici se v obei Bulovka. Jednd se o samostaing stojici, patrovy

budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z osinkocementove
Sablony. Na sifefc jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dicvéna. Nemovild véc
stoji na pozemku o celkové viméic 658 m”. Nemovild véc je pfipojena na dostupng
inZenyrské sité. Prisluenstvim nemovité véei je oploceni. K domu patii zahrada.
Piistup k ncmovité véci je z misini zpevnéné komunikace.

Pozemelk: 658,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,07
K3 Poloha 1,00 o -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 s s ﬂ
K5 Prislusenstvi nemovilé véci 0,98 ?'..dmj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,90 2992022
K7 Vliv pozemku 0,95 (V-1530/2022-532)
Cena Celkovy koelicient Kc Upraven:i cena
3100 000 Ké _ 0,90 - 2 790 000 K&
Nazev: Rodinny dim Frydlant
Lokalita: NadraZni 971
Popis: Rodinny diim nachdzejici se ve mésig Frydlant. Jedna se o samostaing slojici.

patrovou budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je Elenita. Na stiede jsou Zlaby
sc svody. Okna domu jsou dicvéna. Nemovitd véc sloji na pozemku o celkove
vyméic 840 m®. Nemovitd véc jc pfipojena na dostupné inZenyrske sité.
Piisludenstvim nemovité véci je oploceni a sklenik. K domu patii zahrada. Pfistup k
nemovilé véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Pozemel: 840,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objekin 1,03
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prislufenstvi nemovité véci 0,98
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0,92 27.10.2022
(V-1682/2022-532)
Cena Celkovy koeficient Ke Upraven# cena
4 600 000 K¢ 0,84 3 864 000 Ké

-9 .



Nazev: Rodinny dim Détrichoy

Lokalita: c.p. 248

Popis: Jedn4 se o rodinny diim s pozemkem 1 160 m? v Détfichové u Frydlantu. Dispozicc
domu - v piivemi velké prostory 211, v palie pak daldi 2 mistnosti, komory a
chodba, kde by se mohla umistit druha kuchyng. Je moZna i vestavba malych
pokojii na piidé. Na vahrad® jsou dvé stavby killen s moZnosti parkovani auta.
Kolem domu zahrada.

Pozemek: 1 160,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prisludenstvi nemovité véci 0,98 Zdroj: rcalizovany prodej «
K6 Celkovy siav 1,00 30.3.2022 (V-360/2022-532)
K7 Vhiv pozemku 0,88
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena

3 400 000 K& 0,95 3 230 000 Ké
Miniméalni jednotkova porovndvaci cena 2 790 000 K&/ks
Priméma jednotkova porovnavaci cena 3 294 667 Kéks
Maximalni jednotkovd porovndvaci ccna _ 3 864 000 Kc/ks

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zikladé primého porovnini

Primérna jednotkova cena 3294 667 Ké/ks

Porovndvaci hodnota pied korekei ceny 3294 667
lriziko pistupu 0,93 - 3 064 040,31
Velikost spoluvlastnického podilu

* 1,00/ 64,00 = 47 875,63

Ni#%i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,60 = 28 725,38

odild

Vysledna porovnavaci hodnota = 28 725 K&

PPostup vypoctu

Ziskand data se vyhodnocuji primarné metodou porovnivaci, vyjimeéné dle specilikace ncbo
charakteru nemovité véci lve pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ 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 zikonl (zakon o ocefovani majetkn), ve

znéni pozdgjSich predpisii:

1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zpiisob occfiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.
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(2) Obvyklou cenou s¢ pro uéely lohoto zikona rozumi cena, kierd by byla dosaZzena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani slejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zva7uji viechny okolnosti, kleré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vydc se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho ncbo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vziahy majctkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykli cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ze sjcdnanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluba trZni
hodnotou, pokud #vIddini pravni piedpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, kleré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou sc pro Géely tohoto #ikona rozumi odhadovana Céstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocengni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutcénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazdd ze siran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro uéely tohoto zdkona rozumi, Ze udastnici smény jsou osobami, kieré mezi scbou
nemaji Zadny »v143tni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjme,
jejich pouziti, véetng pouzitych tdajl, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ticelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) MimoFadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho ncbo vliv zvlasini obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimotidna cena nebo trzni hodnota,
jc ccna zjisténa.

(8) Sluzhou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Einnosti,
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym Limto zdkonem nebo na jeho vaklade je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychézi z nékladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stava ke dni ocenéni,

b) vynosovy zphsob, kiery vychazi z vymosu » pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo »
vynosu, ktery lze z pfedmélu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnévaci zplisob, ktery vychazi » porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

lunkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi » &astky, na kterou pfedmét ocengni zni nebo
ktera je jinak zfejma4,
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e) ocefiovani podle Gi¢etni hodnoty, které vychédzi ze vpisobli occiiovéni stanovenych na zakladeé
piedpisit o uéetnictvi,

f) ocefiovéni podle kurzové hodnoty, kleré vychédzi z ceny pfedmélu ocentni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

¢g) oceflovani sjcdnanou cenou, kierou je cena pfedmélu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na rékladé piimého porovnani, a to na zakladé
piepodtu pfes cenu nebo wZitnou plochu zpravidla min. t# (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych v&ci. Porovnani je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véci, kieré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou hisit.
‘I'yto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientii sc hodnoti kladne 1
zAporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselne.

V piipad, ¥e occiiovand nemovitd vEc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodef, atd.), lze vyic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sriZkou v piislusené velikosti.

Problematilka spoluvlastnickych podili

V piipadg, e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koelicient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatclem posudku) urceno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podil je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychasi ze vzorkdi podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo ji# zrealizovanych prodeji), obeené tedy zaktudlni rzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Aékoliv stav, kdy se nemovité véci nachizi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, vefené
neobehoduiji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptivka po takovychto istech ncmovitych
vici, Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dasledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutenost, Zc
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vicech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakozto celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uZiti koeficientu niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle viie zmingného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovilych vi&cech je rovnéz nutné zminit, Zc situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni ccla
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7e sc po nabyti daneho
spoluvlastnického podilu nestanc vyluénym vlasinikem nemovité véci, tedy nebudc opravnén
rovhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlastniho Gsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&akym zpiisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlasiniky.

Tyto nepifjemnosti, kleré jsou spojené s koupi pouve spoluvlastnického podilu na nemovité veéci, se
nasledné odréaZeji v z4jmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlasinickych podilt k
prodeji, ktery jc obecné niZ$i v porovnani sc situaci, kdy je nabizena cela nemovitd véc, v disledku
&eho? je rovn&Z i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZzdi, nez by napovidala
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velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi ncz polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena ni7& neZ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu 1 v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skutecnost jc takova,
e v tomto pripadé jsou vy¥c zminéné problematické charaklerisiiky spoluvlastnick¢ho podilu
kupujicimi vniméany dokonce je¥t& intenzivn&ji, nebot’ sc s ostatnimi spoluvlastniky vpravidla
neznaji a riziko p¥ipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sni¥ena obchodovatelnost musi byt pfi occfiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovilé véei samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostaingé vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 vakona
& 151/1997 Sb., o occfiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena p¥i prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pi'i poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. Fritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyfe se nepromilaji vlivy
mimorddmjch okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni
obliby. MimoFddnymi okolnostmi frhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajictho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviasini oblibou se
rozumi zvildstni hodnota prikiddand majetku nebo sluzbé vypljvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vvjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovadnim...

S ohledem k vyde nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, ncz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z cclku. Nelze tudiz
vislednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen #ji¥t&nou obvyklou cenu cclku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem ni7si obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna se o zakladni referenéni model a jecho aplikaci na vybrany soubor dat. V plipade, Zc
v ojedinéljch piipadech nelze postupovat dle vyse uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsdn, jak je jiz uvedeno vyse.

Priimérnd jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (1I1Cs). Jednothive
upravené jednotkové ceny (LITCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Ke. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych kocficientd K1 aZ Ka. v
kocficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykld ccna ocefiované nemovité véci byla vypoétena pifmym porovnanim jako aritmeticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 21 Krasny Les 28 725,- K&é

Porovnavaci hodnota 28 725 K¢

Silné stranky
- dostupnost dopravni

Slabé stranky

- bez pristupu
- bez zahrady
- dam k modernizaci

Obvykla cena
30 000 K¢

slovy: Tficettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnéni nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a Sase sc skutenostmi #ji¥iénymi pii mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli » idajii uvedenych v kalastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz). V databdzi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nich? jsme
vybrali ty, kieré nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a cclkového stavu; tylo porovndvaci nemovité véei byly nasledné pouZity pro vypoéet obvykle
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjiSténi obeené ¢i jinak stanoven¢ ceny nemovilé véei. Nami
stanovend obvykld cena slou# jako podklad pro stanoveni nejniz§iho podéni pro drazbu. To, jakou
mé nemovita véc skuteéné hodnoltu, za niz mize byl v daném misté a ¢ase prodéna, se ukaZe leprve
v drazbé.

V souladu s vise uvedenym byl proveden vypoet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavel
4.2.
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5. ODOVODNENI i

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zékladé vysledk analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikacc zvolené metody v
kombinaci sc shroméZdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni moZné jc3té zodpovedét
znaleckou otézku v zévislosti na charaktern a specifik ocefiované ncmovité véci. Znalee interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do

snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokditnim bulletinu
11/2020.

Na zéklad® provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vy3e v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strinek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovile

véci, a také s ohledem na piipadnd rivika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objcktivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

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

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) #pracujc data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analy»y dat byla provedena
) zkontroluje svilj postup podle pismen a) aZ c) byla provedena

) zformuluje zavér hyla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otiazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cecnou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/64 (jedna StytiaSedesatina) na pozemku parc. €. St. 157/2 (zastavéna plocha a nidvori),
jehoZ soudasti je stavba &.p. 21 Krasny Les, #phsob vyuZiti: rod. diim v kat. izemi Krasny Les u
Frydlantu, obee Krasny Tes, &st obee Krasny Les, okres Liberec, zapsano na LV 131.

Odpoved

Na zakladg vyde jidténych skutetnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 30.000,-K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekulora:

I. Nemovita vie, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/64 (jedna étyfiaSedesitina) na pozemku parc. €.
St. 157/2 (vastavéna plocha a nadvoii), jchoZ souédsti je slavba &.p. 21 Kréisny es, plisob vyuZiti:
rod. diim v kal. tzemi Krasny Les u Frydlantu, obec Krasny Les, ¢ast obce Krasny I.es, okres
Liberee, zapsano na LV 131,

I1. Pirislufenstvi nemovité viéei, kieré se vykon tyka:

- nczjisténo.

T11. Vysledna cena nemaovité véci (L) a jejiho prislufenstvi (LL), které se vykon tylca:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 30.000,- KE.

V. Znama véend biemena, vyménky 2 nidjemni, pachtovni & piedkupni priva, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nczjistény.

OBVYKILA CENA 30 000 K&

slovy: Tricettisic K&
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhladky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ¢) té7 veskeré skutcénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZzovat
piesnost zéavéru znaleckého posudku. SdElujeme, 7e ndmi zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovini. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychizime z realizovanych cen a z Udaji ziskanych pifi misinim 3cticni. V pfipade, 7e nam
nebylo umonéno vnitini ohleddni nemovilé veei, tak na$ zivér mize, ale i nemusi byt nepatmé
zkreslen. VySe uvedené skutefnosti jsou vévislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavchné-technické stavu occfiované nemovité véei osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle na%eho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného zkresleni
7z velké Casti za minimalni.

SEZNAM PRIiLOH
pocet stran A4 v pfiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 131 13
Snimek katastralni mapy 1
Snimek orlofotomapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovilé véci 1
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Dopliujici informace
Odména byla sjcdndna v souladu s vyhldskou &. 504/2020 Sb.

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

Oznateni osoby, kicra je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blive vysvétlit jecho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclaf (§ 28 zikona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudck podava Znalecka spole€nost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve vnéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu Ustavil kvalilikovanych pro znaleckou &immosl, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalccky posudek byl zapsén pod &islem 004338/2023 evidence posudkii.

V Praze 23.2.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

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