ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: ZP-23323

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Ocenéni bytového domu Jantv Dil pro exekuéni fizeni ¢.j. 110 EX 1921/09.

Znalec: Znalecka spolec¢nost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
EXEKUTORSKY URAD TEPLICE, Mgr. Martin Svoboda, soudni
Zadavatel:
exekutor
Adresa: Husitska 692/3, 41501 Teplice
OBVYKLA CENA 1 857 000 K¢
Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 20.10.2022 Vyhotoveno: V Praze 20.10.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tfetina) na stavbé €.p. 37 Liberec IX-Jantiv Dul, zplsob vyuZiti: byt. dim,
stojici na pozemku parc. ¢. 128 (LV 1) v kat. tzemi Jantiv Dll u Liberce, obec Liberec, ¢ast obce
Liberec IX-Jantv Dul, okres Liberec, zapsdno na LV 216.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekucni fizeni.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 22.9.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znaleckd kancelafr pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané pii mistnim Setfeni ¢i jakdkoli jind vstupni
data, jeZ maji byt zkoumdna a vyhodnocena. Znaleckd kancelar pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

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

., Katastr nemovitosti je soubor iidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujict jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych
vecnych prdav a dalSich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje radu duleZitych vdajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdini zdkon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou sprdavu. Obsahuje také vidaje o tizemnich prvcich, vizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz]

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dalSi udaje jako
jsou napi. mapové podklady izemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocenované nemovité
véci pfimo na misté na zdkladé vné&jSiho ohledédni, vetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alespon c¢éasteCnd soucinnost jsou ziskdna dédle data o vnitfnim
usporddanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovité véci
v ptipad¢ stavby je-li umoZnén piistup do vSech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolecnosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorkd. Tyto data je
nutné potom jednozna¢né zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladii, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného ndzoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tikonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody o ustanoveni znalecké kanceldie a
objednavka znaleckého posudku ze dne 23.8.2022 pod €.j. 110 EX 1921/09-913.

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjiSténi
skute¢nosti dotéené nemovité véci dne 22.9.2022.
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- list vlastnictvi €. 216 ze dne 22.8.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem,

- katastrdlni mapa, vcetné ortofotomapy ze dne 18.10.2022, vyhotoveno pres aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jednd o portdly statni spravy jako je napi. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 18.10.2022.

- vyrozumeéni o ohledéni ze dne 29.8.2022.
- znalecky posudek ¢. 21888 ze dne 26.10.2021.
- informace o realizovanych cenich z dostupnych databédzi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového fizeni V-7580/2021-505. Podéani k okamzZiku
12.7.2021, sparovany s databazi RE/MAX pod ¢islem 244-NP01431,

- realizovany prodej vedeny pod cislem vkladového fizeni V-1305/2022-505. Podéni k okamZiku
7.2.2022, sparovany s databdzi Valuo.cz pod ¢islem 973464,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového tizeni V-718/2022-505. Podani k okamZiku
20.1.2022.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrdna (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primdrné z katastru nemovitosti a sekunddrné z databézi aplikaci
tretich stran na nich navazujici.

Data lze povaZovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoze nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskdna pti mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdivd, protoZe byla porovndna
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zdklad¢ definovanych zdroj dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize nazna¢eného
postupu.

V nélezu je popsand ocenovand nemovitd véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setieni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pritomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastrdlni mapy predmétnych
ocenovanych nemovitych véci, vcetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrské sité,
zplisob vytdpéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vySe popsaného datového souboru ocenované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zdkladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozd€leny v né€kolika zédkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se ddle déli dle jejich zplisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocenované véci subjektivné, viz nize bod 4.2. Jedna se napft. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primdrni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spolecnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzerdty. Z realitni inzerce jsou ziskdny fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskdn udaj o realizované (kupni) cen€. Je-li potieba
lze vyzéadat také kopii kupni smlouvy. V ptipadé€, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoleCnosti RE\MMAX ¢i jiné realitni databize,
ktera taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhleddni srovnavaciho vzorku
pouze na zdklad¢ dat z katastru nemovitosti. V tomto piipad¢ jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cend a RUIAN, viz vy3e. Z aplikaci tietich stran Ize pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla star§tho data.

Ziskéana data jsou niZe uvedena v pfehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné€ ¢isla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybréana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v ptrehlednych tabulkach, pfevdzné vcetné
fotografii a popist. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Liberec, obec Liberec, k.4. Jantiv Dl u Liberce
Adresa nemovité véci:  Volgogradska 37/77, 460 07 Liberec IX-Jantv Diil

Mistopis

Meésto Liberec je krajské mésto Libereckého kraje a nachédzi se cca 6 km zdpadné od meésta Jablonec
nad Nisou, cca 20 km jiZzn€ od mésta Frydlant a cca 18 km severné¢ od mésta Turnov. Méstem
protékd LuZick4 feka a Cernd Nisa. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s roziifenou
nabidkou obcanského vybaveni. Ze vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachazi mateiské, zdkladni a
sttedni Skoly véetné gymnazia. Zdravotni péci ve mésté zajist'uje krajskd nemocnice, poliklinika a
lékarny. Nékup zboZzi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. V Liberci se déle
nachdzi posta, divadlo, kina, Zoo, muzea, knihovny aj. Dopravni obsluZznost mésta zajiStuji
autobusy a tramvaje MHD, pfimé&stské autobusy a vlaky.

Ocenovana nemovitd véc se nachazi v centralni zastavéné Casti mésta Liberec v ¢asti Liberec
IX-Jantv DUl v ulici Volgogradska ¢.p./¢.0. 37/77 ve smiSené zastavbé.

Zastavka autobusu ,,Husitskd” se nachazi cca 100 m od ocenované nemovité véci. Zelezni¢ni
stanice ,,Liberec-Horni RtZodol” se nachazi cca 350 m od ocenované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha L] ornd pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD byty [ rekr.objekt [ gardze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslové zéna 0 nakupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtfF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - smiSend zastavba
Pfistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

parc. ¢. 430/1 STATUTARNI MESTO LIBEREC, nam. Dr. E. Benese 1/1, Liberec
I-Staré Mésto, 46001 Liberec



Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatné stojici, podsklepeny, pfizemni dim s obytnym podkrovim. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebné
technicky stav je odpovidajici zanedbané udrzbé. Budova je obyvand. Krov je dfevény. Strecha
budovy sedlova s krytinou z Sindelovych Sablon. Na stfeSe jsou Zlaby se svody a komin. Klempiiské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vchodové dvete do budovy jsou plastové. Vnitini dvefe
v dom¢ jsou dievéné plné. Okna domu jsou plastovd/dievénd zdvojend nebo stiesni. Podlahy jsou
kryté keramickou dlazbou. Obklady jsou z keramickych dlazdic. Fasidda budovy je Cdste€né
zateplend, nese zndmky opotiebeni a je na ¢asti domu opadand. Nemovitd vec je pfistupnd z mistni
zpevnéné komunikace.

Dle sdé€leni obyvd povinnd obytny prostor v 1. NP o dispozici 3+1 se socidlnim zafizenim.
Koupelna je vybavena sprchovym koutem a WC.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci a elektiinu. Piipojka
plynovodu je na hranici pozemku. Vytdpéni prostor domu je lokdlni kamny na tuhd paliva. Ohtev
teplé vody je bojlerem. Pfipojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. €. 128 stoji bytovy dim s €.p. 37. Pozemek je v katastru nemovitosti veden jako
zastavéna plocha a nddvoif o celkové vyméfe 522 m? Pozemek je neni piedmétem ocenéni, je ve
vlastnickém préavu statutdrniho mésta Liberec. Pozemek je ptistupny ptes pozemek parc. €. 430/1 ve
vlastnickém pravu statutarniho mésta Liberec.

Soucasti nemovité véci jsou IS. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

PfisluSenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Néjemni smlouvy nebyly zjiSt€ny. V&cnd biemena nebyla zjisténa.

Ohleddni bylo provedeno dne 22.9.2022 bez ucasti povinné. Povinné bylo zaslano pisemné
oznameni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném Case a na misto samé se povinnd nedostavila,
neumoznila vnitini ohledani a nepredloZzila stavebné technickou ani jinou dokumentaci. Informace o
nemovité véci byly Cerpany ze znaleckého posudku z roku 2021.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fddné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika
Komentaf: Pozemek parc. €. 128 je ve vlastnickém préavu statutdrniho mésta Liberec.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovdna v zdplavovém tdzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentdf: Vécnd bfemena nebyla zjisténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zdklad€ popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zédklad¢ vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nimi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primdrné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisSnosti od oceniované nemovité véci. Pfi analyze dat se zohlednuji jednotlivé
odliSnosti pfirdzkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nésledovné:

- typ nemovité veci: bytovy dim
- lokalita: vzdalenost do cca 5 km

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytovy dim ¢.p. 37 Liberec IX-Jantiv DUl

Ocenovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 200,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipad¢€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjedndny v delSim ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
case. Na zdklad¢ Casové tfady bude pfislusSnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlednuje polohu nemovité véci v rdmci tizemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient K5 zohlednuje pfiisluSenstvi oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient K7 zohledniuje velikost pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

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



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

K3 Poloha

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 0,97

K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 PiislusSenstvi nemovité véci 0,90
K6 Celkovy stav 0,80 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0,85 12.7.2021

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

16 300 000 K¢ 0,53 8 639 000 K¢

Bytovy dum Liberec I-Staré Mésto
Jiskrova 1154/4
Jednd se o Ctyfpodlazni diim se 4 byty, zahradou a dvéma gardZemi v hezké, klidné|
&asti Liberce blizko Zizkova namésti. Na kazdém podlaZi je jeden byt: Suterén 1+1,
72 m?. 2. NP 3+1, 95 m? 3. NP 3+1, 90 m? Podkrovi 3+KK, 79 m?. Podkrovni byt
neni dokoncen. Pro vestavbu bytu je vypracovand studie a prostor je Ccisty,
piipraveny na realizaci bytu v¢etné pifivedené elektfiny, vody, stoupacky a plynu a7
do podkrovi. Zahrada o plose 500 m? je udrZovan4, zatravnéna a pravidelné sedend,
povrch rovny - terasy. Celkovd plocha pozemku 740 m? D&m prosel v roce 2014
rekonstrukci. Rozsah rekonstrukce: - Oprava stiechy a vyména stieSni krytiny. -
Zapocata rekonstrukce podkrovi - bouraci prace, repase oken, ptivedeni el., vody,
stoupacky a plynu. - Vyména rozvodii vody a odpadu. - Repase dievénych oken.
Celkové je budova v dobrém stavu bez nutnosti investic. Vytdpéni: Kazdy byt m4
svlj plynovy kotel a tustiedni topeni. Diim je napojen na vSechny inZenyrské sité
véetné nové kanalizani piipojky v roce 2018. Ziklady byly odkopédny a
odizolovany proti zemni vlhkosti.

740,00 m*

0,95

(V-7580/2021-505)

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Bytovy dum Liberec III-Jerab

Anglicka 642/7

Dim v Liberci, ul. Slovenska. Jednd se o dvoupodlazni, Castecné podsklepeny)
objekt s podkrovim, ktery se nachdzi v $ir§im centru mésta s vybornou dostupnosti a
obc¢anskou vybavenosti (MHD, $kola, Skolka, obchod atd.). Piivodné rodinny dam|
byl v posledni dob¢ uzivan jako dim bytovy, kdyZ v kazdém z podlazi se nachdzi
vetsi bytova jednotka 2+1 s vlastni koupelnou a komorou. Kazdy z byt mé vlastni
plynovy kotel a bojler na ohfev TUV. Oba byty proSly rekonstrukci pted cca 10
roky. V prostorném podkrovi je mozné ziidit dal$i obytny prostor. Diim mé novou
stieSni krytinu s oplechovanim, v 1. NP jsou dievénd eurookna, ve 2. NP plastovdl
okna. Ob¢ bytové jednotky jsou v dobrém stavu a ihned k nastéhovéani. Soucasti
domu je gardZ pro jeden osobni automobil. Dim je napojen na veskeré inZenyrské|
sité - elektfina, vodovod, kanalizace a plyn.

270,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,15
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00 y
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0.95 7.2.2022 (V-1305/2022-505)
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

8 000 000 K¢ 0,98 7 840 000 K¢&
Nazev: Rodinny dim Liberec I1I-Jerab
Lokalita: Zlinska 609/5
Popis: Jedna se o rodinny dim se dvéma bytovymi jednotkami, ktery se nachdzi ve méstg

Liberec v ¢asti Liberec IlI-Jefdb v ulici Zlinskd. Dim m4 2 nadzemni a 1 podzemn

podlazi. Stiecha budovy je mansardova. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Budova je

uréend k rekonstrukci. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné

piipojky. K domu patii pozemek. Parkovani je moZné za domem. Pfistup k

nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Pozemek: 785,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00

K6 Celkovy stav 1,20 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0.85 20.1.2022 (V-718/2022-505)
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 900 000 K¢& 1,07 7 383 000 K¢&

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 383 000 Kc/ks
Primérnd jednotkova porovndvaci cena 7 954 000 K¢é/ks
Maximélni jednotkova porovndvaci cena 8 639 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Primérnd jednotkova cena 7 954 000 K¢/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 7 954 000
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/3,00 = 2 651 333,33
NiZ581 obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 = 1 855 933,33
podila
Vysledna porovnavaci hodnota 1 855 933 K¢
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Postup vypoctu

Ziskand data se vyhodnocuji primarné¢ metodou porovndvaci, vyjimecné¢ dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napi. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fddné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zédkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkonil (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérti prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky ptfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfiklddand majetku nebo
sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzntho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze tcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto ur€eni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt odlivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiZz vySe se promitly mimotfadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajictho nebo kupujicitho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimotfddna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjiSténa.

(8) Sluzbou je poskytovéni ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdklad¢ je
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a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢n¢ dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovndvaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici vécli,

d) ocenovéni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢4stky, na kterou ptedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zptisobli ocenovani stanovenych na zaklad¢
predpist o Gcetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
poptipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovndvaci metodou na zakladé pfimého porovndni, a to na zakladé
piepocCtu pifes cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou liSit.
Tyto parametry nazyvdme koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientli se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipadé, Ze ocenovand nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden, atd.), 1ze vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sraZzkou v piislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, Ze predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizs{
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém ukolu (zadavatelem posudku) urceno jinak.
Metodicky postup ocenovani spoluvlastnickych podilt je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, av§ak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, verejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZzto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dé&je
prostrednictvim uZiti koeficientu nizs$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.
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Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, ptedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znacny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho dsudku ani s ni takto
naklddat, nybrZ bude do budoucna nucen vzZdy né&jakym zplsobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrdzeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v dusledku
¢ehoz je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizs$i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz§i neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vetejné drazby, naopak skutecnost je takova,
Ze v tomto piipad¢ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla

neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté¢ akcentovéno.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocenovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmée zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjiSténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné¢ vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovdani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se
zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajictho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se
rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.,,

S ohledem k vySe nastinéné obecné¢ 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 z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiSténou obvyklou cenu celku pfed korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilda.

Jednd se o zdkladni referencni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipad¢, Ze

v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vySe uvedeného, 1ze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsén, jak je jiz uvedeno vyse.
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Priimérna jednotkova cena ocenované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZzity pro porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoCtena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytovy dim €.p. 37 Liberec IX-Jantv Dil 1 855933,- K¢

Porovnavaci hodnota 1 855 933 K¢

Silné stranky
- lokalita
- dopravni dostupnost a OV

Slabé stranky
- bytovy diim na cizim pozemku

Obvykla cena
1 857 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmsetpadesatsedmtisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi zjisténi ceny obvyklé klademe dlraz na srovndni nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a Case se skute¢nostmi zjiSténymi pfi mistnim Setfeni. Pti
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli z idaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tretich stran (Valuo.cz, RE\MAX). V databézi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z
nichz jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly oceiované nemovité véci zejména co do lokality,
velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly ndsledné pouzity pro
vypocet obvyklé ceny. Urceni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obecné ¢i jinak stanovené ceny
nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniz§iho podani
pro drazbu. To, jakou méd nemovitd véc skutecné hodnotu, za niZ mize byt v daném misté a Case

proddna, se ukaZe teprve v drazb¢.

V souladu s vySe uvedenym byl proveden vypocet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na zédklad¢ vysledkt analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromdZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozZné jeSt¢ zodpovedét
znaleckou otazku v zdavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napt. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zédklad¢ provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZzeny vySe v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. oceflované nemovité
véci, a také s ohledem na piipadnd rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az e).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az e) byla provedena
o) zformuluje zaver byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 1 857 000 K¢&

slovy: Jedenmilionosmsetpadesatsedmtisic K¢

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tfetina) na stavbé C.p. 37 Liberec IX-Janiv Ditl, zpisob vyuziti: byt. dim,
stojici na pozemku parc. ¢. 128 (LV 1) v kat. izemi Jantiv Dil u Liberce, obec Liberec, ¢ast obce
Liberec IX-Jantiv Dul, okres Liberec, zapsano na LV 216.

Odpovéd’
Na zdklad€ vySe zjiSténych skuteCnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze

stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 1.857.000,-K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pti kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze ndmi zjiSténé podklady jsou dostate¢né pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o oceniovani. Pti stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vySe, vychdzime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipadé, Ze ndm
nebylo umoznéno vnitini ohleddni nemovité véci, tak naS zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skuteCnosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocenované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nizoru a praxe, 1ze povazovat vliv uvedeného zkresleni

sz vz

z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 216 39
Snimek katastralni mapy
Snimek ortofotomapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci

p— ek
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Doplnujici informace
Odmeéna byla sjednédna v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

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

Oznaceni osoby, kterd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelat (§ 28 zdkona &. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podédva Znaleckd spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR ¢&.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdg&jsich predpist, do prvého oddilu
seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou c¢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-23323 evidence posudki.

V Praze 20.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

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