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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otazka zadavatele: usnesenim ¢.j. 179 EX 1839/23-29 ze dne 12.6.2023, které
mi bylo doruceno dne 21.6.2023, mi bylo uloZeno stanovit (I) obvyklou cenu nemovitych véci
(dale téz "nemovitosti") véetné piislusenstvi bez zjisténych zavad s nimi spojenych, (II) cenu
zavad s nimi spojenych, (IIT) obvyklou cenu pfedmétnych nemovitosti véetné prisluSenstvi se
zohlednénim zjisténych zdvad s nimi spojenych:
predmétnd nemovitost: kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou, obec Zasada, katastralni
uzemi Zasada, list vlastnictvi ¢. 429, pozemky parc. €. st. 477 (zastavéna plocha a nadvofi),
jehoz soucasti je rodinny dim Zasada ¢p. 330, a parc. ¢. 35/3 (trvaly travni porost).

Ucel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny piedmétnych nemovitosti ve stavu ke dni
mistniho Setfeni pro exekuci prodejem nemovitych veéci.

Skuteénosti sdélen¢ zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku: nejsou.

2. VYCET PODKLADU

Postup pri vybéru zdroji dat: od zadavatele jsem obdrzel podklady uvedené v nasl.
odst. pod pism. a), sdm jsem si obstaral podklady uvedené dale.

Mistni Setfeni (ohledani) jsem provedl osobn¢ dne 12.7.2023 za ucasti povinné Ivy
Smetékove, kterd umoznila prohlidku zevnitt (pouze prostory v pfizemi a suterénu; vstup do
podkrovi nebyl umoznén) a podala potfebné informace, dalsi informace byly ziskany z
vetejné dostupnych zdroji uvedenych dale.

Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis:

a) vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tuzemi Zasada, list vlastnictvi ¢. 429 ze dne
30.4.2023,

b) mapa katastru nemovitosti,

c) letecké snimky,

d) tdaje o dosazenych cendch nemovitosti z katastru nemovitosti,

e) vlastni databaze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové servery v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelari,

f) skutecnosti zjisténé na misté samém.

3. NALEZ
a) Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat a pri zpracovani dat: zakladni data byla ziskana
pii mistnim Setieni, kdy byla provedena prohlidka zvenci i zevnitt (pouze ¢astené, vstup do
podkrovi nebyl umoznén). Dalsi data jsou ziskana z vyse uvedeného vyctu podklada.

b) Vycet sebranych ¢i vytvorenych dat:

Popis oceniovanych nemovitosti:

znalecky posudek ¢. 1401/2023 ze dne 7.8.2023
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Zésada je meéstys v okrese Jablonec nad Nisou v Libereckém kraji, zhruba Sest kilometrti
severné od Zelezného Brodu a osm kilometrii jihovychodné od Jablonce nad Nisou. Zije zde
939 obyvatel. Ob¢anské vybavenost v misté: matetska Skola, zadkladni Skola, posta, prakticky
1ékat, zubni ordinace, obchody, restaurace.

Poloha: Ocenované nemovitosti spolu navzajem sousedi a tvoii tak jeden celek. Lezi na
severozapadnim okraji zastavéného tUzemi v obytné zastavbé pifi mistni komunikaci se
zpevnénym povrchem. Terén je svazity jiznim smérem.

Pristup a prijezd: z mistni vefejné komunikace se zpevnénym povrchem po pozemcich
obce.

InZenyrské sité: dostupné a ptipojené — elektfina, vodovod, kanalizace; plyn je na hranici
ocetlovaného pozemku.

Rodinny dim Zasada ¢p. 330 je piizemni pln¢ podsklepena stavba s obytnym podkrovim
pod sedlovou stfechou s taskovou krytinou. Jednd se o montovany dim typu OKAL
postaveny cca v r. 1980, ve kterém byla pfed cca 10 roky provedena vyména oken a
vchodovych dveii za plastové s izolacnimi dvojskly a pfed cca 12 lety vymeéna stfesni krytiny.
Vytapéni je ustiedni teplovodni s kotlem na tuha paliva s automatickym podavacem, tepla
voda je pfipravovana v el. bojleru kombinovanym s kotlem UT. Podlahy jsou betonové s
povlaky (koberce, PVC), resp. dlazby. V koupelné v pfizemi je vana, umyvadlo, zachodova
misa, obklady stén i vany, v podkrovi je vana, sprchovy kout, umyvadlo a zdchodova misa.

Dispozice: pfizemi: 4 pokoje, kuchyn, koupelna se zdchodem, balkon

podkrovi: 2 pokoje, kuchyn, koupelna se zachodem
suterén: kotelna, uhelna, garaz, dilna, sklep

Staii a stav: konstrukéni provedeni a vybaveni mirn¢€ podstandardni, stav dobry, s béznou
udrzbou
Vyméry: zastavéna plocha: 118 m?
uzitna (podlahova) obytna plocha: 138 m?* (+ 92 m* suterén)

Prisluienstvi: 2 dievéné vedlejsi stavby (obé& piizemni o zast. plose 8 m?), zpevnéné
plochy, opérné zdi, ptipojky k inz. sitim

W

Pozemky: parc. ¢. st. 477 (zastavéna plocha a nadvoii — 118 m?) je zcela zastavény
stavbou rodinného domu, parc. ¢. 35/3 (trvaly travni porost — 628 m?) je uzivan jako zahrada,
ve funkénim celku s rodinnym domem. Celkova vyméra pozemkt 746 m?

Pravni stav: Podle vypisu z katastru nemovitosti krom¢ zastavniho prava a zahajeni
exekuce, které nejsou zdvadou pro ocenéni k danému ucelu, vdzne na oceflované nemovitosti
zatézujici vécné pravo — vécné bifemeno uzivani pro opravnénou Ivu Krupkovou.

S nemovitosti neni spojené zadné pravo slouzici v jeji prospéch.
Nemovitost neni pronajata — najemni vztah nebyl doloZen.
Vlastnik (dle vypisu z KN): Smetdkova Iva, ¢. p. 330, 46825 Zasada

Pozitivni faktory:
+ (nic)

Negativni faktory:
- (nic)

znalecky posudek ¢. 1401/2023 ze dne 7.8.2023
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4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

a) Popis postupu pri analvze dat:

Ukolem je stanovit obvyklou cenu vyse popsané nemovitosti. Touto cenou se dle ust. § 2,
odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla dosaZena pti
prodejich stejné, popiipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu (napt. stav tisné prodavajiciho c¢i
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho (zejm. vztahy majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota
ptikladana nemovitosti vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

W

Dle ust. § 2, odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v odivodnénych
ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek trZzni hodnotou, pficemz se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. TrZzni hodnotou se pro ucely
tohoto zadkona rozumi odhadovana castka, 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 trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné nezavisle.

Pro urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty neexistuje podrobny ptedpis ¢i metodika, k
dispozici je pouze odbornd literatura respektive znalecké standardy a provadéci ocenovaci
vyhlaska. Bézn¢é se vychazi z nasledujicich metod: metoda vécné hodnoty (minulost), metoda
porovnavaci hodnoty (soucasnost), metoda vynosova (budoucnost), pfip. téz urfeni ceny
zjisténé podle ocenovaci vyhlasky.

Vyse uvedené zakonné definici obvyklé ceny a trzni hodnoty nejlépe odpovida ocenéni
porovnavaci metodou. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena na porovnani prodejni
ceny obdobného majetku s majetkem ocenovanym. Pro porovnani lze vyuzivat sjednané
prodejni ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé (vysledkem je
pak obvykld cena) nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti
(vysledkem je pak trzni hodnota).

Vlastni porovnani se provadi na zéklad¢ praktickych zkuSenosti znalce a jak uvadim dale
je do urcité miry poznamenano subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychézi z jeho
odbornych znalosti a zkuSenosti. Zakladnim pfedpokladem analytického vyuZiti porovnévaci
metody je dobra databaze informaci a jeji neustéald aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach
lze v soucasné dobé¢ vyuzit jednak idaje o dosazenych cenach z databdze katastralnich urada
(ceny skute¢né realizované uvedené v kupni smlouvé) nebo nabidky realitnich kancelari
(inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti).

U nabidek realitnich kancelafi je vzdy uveden néjaky popis (s riznym stupném vypovidaci
schopnosti pro ocenéni porovnavaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna nabidkova cena je
vSak témét vzdy vyssi nez konena dohodnutd (realizovand) kupni cena a to nékdy o dost

znalecky posudek ¢. 1401/2023 ze dne 7.8.2023
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velkou ¢astku. V mnoha piipadech vsak lze zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen vcetné
jejich ptivodnich nabidkovych cen.

cvwr

kromé& ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zdkonné restrikce z ditvodu ochrany
osobnich udajii vSak bliz§i Udaje znalcim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto tdaje jsou
prodeji, nebo u danovych pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finanénich uradii pro
zjisténi srovnavaci daiiové hodnoty. Idealni stav pro co nejobjektivnéjsi odhad obvyklé ceny a
jeho ptezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl Cerpat tyto udaje od realitnich kancelaii,
drazebnich portal ¢i finan¢nich ufadii za soufasného stavu pfistupnosti cenovych udaju z
katastralniho uradu.

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni piili§ naklonén poskytovani udaji
potiebnym pro objektivni prezkoumatelné ocefiovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy
poznamendn subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti a zkuSenosti.

Metodika ocenéni porovndvaci metodou:

1. Nabidkovd cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich
nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze
se jednd o ceny z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovanad pii prodeji je dle
zkusenosti o 5 az 20 % niZ§i - viz komentaf v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

2. Dale je cena upravena koeficienty vyjadfujicimi odliSnosti porovnavacich a oceniované
nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, Ze porovndvané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejna, jako je u ocefiované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uzitné plochy porovndvané a oceniované
nemovitosti; v pfipad¢ ocenovani byt a staveb uzivanych k bydleni lze takto pfimo
postupovat, vysledek je stejny, jako se v nékterych piipadech pfistupuje k vyjadieni
jednotkové ceny uzitné plochy,

c) koeficientem stavebné technického a pravniho stavu.

Soucin vSech koeficientli je nazyvan koeficient porovnani.

Uprava zdroje ceny:

1) Ceny uvadéné v nabidkéch realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orienta¢né a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétSinou v prvni
fazi inzerce respektuji prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kancelafe tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po
delsi dobé¢, v dalSich fazich netspésné inzerce ceny snizuji. Napt. v piispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadfuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamena4, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez
ceny trzni. Pii oceniovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné
hodnota KZ = 0,85.“ Uvetejnéno v ¢asopise Soudni inzenyrstvi €. 4, rocnik 20-2009 na str.
188.

znalecky posudek ¢. 1401/2023 ze dne 7.8.2023
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2) Obdobné¢ v casopise ,,Odhadce a oceniovani majetku‘ ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autort Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. Lubose Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodejti vykazuji podobné
tendence (korelacni koeficienty v hodnotéach od 0,85 do 0,99).

3) Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac¢, DrSc. v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
VIIL. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,
strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité veéci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi - nemovita véc se ziejme
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemutze byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsim textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

b) Vysledky analyzy dat - porovnani s irovni obvyklvch cen:

1. obvykla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad):

Charakteristika pfedmétnych nemovitosti je pro ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "3 - Nalez", kde uvadim 1 pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které byl vzat zietel
pii stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s urovni obvyklych cen.

Za ucelem odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v Kkatastru
nemovitosti daje o dosazenych cenach obdobnych nemovitosti, dale jsem provedl analyzu
vlastni databaze o uskute¢nénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v
tiskovinach s nemovitostmi, ve vyvéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych
serverech zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelaii.

Vysledkem vysSe uvedeného pruzkumu trhu jsou udaje o nemovitostech, s nimiz byla
oceflovana nemovitost porovndvana, které jsou uvedeny dale v textu a v pfiloze tohoto
posudku:

- v katastru nemovitosti se podafilo dohledat cenové udaje obdobnych nemovitosti v okoli do
1 km, ke kterym bylo mozné ziskat potiebné informace (parametry) pro porovnani - v
nasledujici tabulce objekt €. 1 a 3,

- aktualni a nedavna nabidka realitnich kancelafi obdobnych nemovitosti k prodeji v okoli do
1 km - v nasledujici tabulce objekt €. 2.

Vzhledem k tomu, Ze neni mozné provést porovnani se 3 obdobnymi objekty se znamymi
sjednanymi cenami, vysledkem nasledujiciho porovnéani bude trzni hodnota (nikoliv obvykla
cena).

znalecky posudek ¢. 1401/2023 ze dne 7.8.2023
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Porovnavany Cror Kz | Kver | Keor | Ksrav Kroz | Kost ocC Poznamky
objekt

¢. cena (zdroj) | (veli- | (polo | (techn. | (pozem | (ostat cena

porovna- kost) | -ha) | stava -ky) -ni) | ocenovaného

vaného vybaven obj. odvozena
objektu ost) od

(K<) porovnavanéh

o objektu (K¢)

1 4900000, 1,00/ 0,78 1,00 1,10 1,05| 1,00 5439 005| viz priloha,
(Zéasada kupni sml.
¢.p. 101) 10/2022,

skut. uz. pl.
179 m?

2 3690000, 0,80, 0,76| 1,00 1,00 1,02| 1,00 3808 050| viz priloha,

(Zéasada) nabidka
08/2022 -

04/2023,
neprodano

3 3800000, 1,00/ 0,95| 0,90 1,00 0,99| 1,00 4 489 338| viz piiloha,

(Louznice kupni sml.
¢.p. 61) 05/2023,
skut. uz. pl.
174 m?
pramér 4578 798
LEGENDA:

zakladni jednotkou pro porovnani je velikost (v tomto ptipadé uzitnd obytna plocha), z toho
pak je odvozen koeficient Kygr (velikost)

Kz (zdroj) - koeficient upravy na zdroj zjisténé ceny; v ptipad¢ realizované kupni ceny Kz =
1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfiméfené nizsi (o 5 az 20 % - viz vySe odst.
Uprava zdroje ceny)

Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnavané¢ho objektu od ocenovaného (je-li
porovnavana nemovitost lepsi/vétsi nez oceflovana, pak koeficient ma hodnotu vétsi nez
1,0):

Kver (velikost) - sleduje odlisnou velikost (u budov je pfednostné porovnavana uzitna plocha),
v tomto piipadé€ je uveden piimo pomér uzitnych obytnych ploch,

Kror (poloha) - sleduje odliSnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce vcetné infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inZz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné

Ksrav (techn. stav a vybavenost) - sleduje odliSnosti zahrnujici technicky stav, konstrukéni
provedeni a vybaveni, piisluSenstvi,

Kroz (pozemky) - sleduje odliSnosti tykajici se pozemkil (vymeéra a vyuzitelnost pozemkii),

Kosr (ostatni) - vyjadfuje odliSnosti vySe neuvedené, vcetné korekce ceny podle odborné
uvahy znalce (napft. pro ptipad nerealné nabidkové ceny)

znalecky posudek ¢. 1401/2023 ze dne 7.8.2023
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OC (odvozena cena ocenované nemovitosti) cena ocenované nemovitosti odvozena od
porovnavaného objektu s ipravami zohlednujicimi odlisnosti,
OC = Cror X Kz / (Kver * Kpor * Kstav * Kpoz * Kosr )

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti

po zaokrouhleni : 4 580 000,- K¢

I1. cena zavad s nemovitosti spojenych:

Podle usneseni Okresniho soudu v Jablonci nad Nisou o schvéleni dédické dohody ze dne
10.1.2006, ¢.j. D 782/2005-21, a opravného usneseni ze dne 8.3.2006, ¢.j. 782/2005-24,
ziizuje se ve prospéch Ivy Krupkové ve formé vécného bifemene pravo dozivotniho bydleni
a uzivani bytové jednotky sestavajici z kuchyné, dvou pokoji a socialniho zafizeni v
podkrovi domu ¢p. 330 v Zasad¢ s pravem uzivani spole¢nych prostor v domé, s pravem
pfijimani navstév ptibuznych a pratel v kteroukoliv dobu, s pravem volného pohybu po
pozemcich parc. €. st. 477 a 35/3 v katastralnim uzemi Zasada.

Ocenéni: je provedeno v souladu s ust. § 16b zédkona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, a
§ 39a ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Jedna se o vécné biemeno na dobu zivota (datum narozeni 9.6.1934) zahrnujici

a) uzivani bytu a spoluuzivani domu: Ve vyluéném uzivani je podlahova plocha 46 m? ve
spoluuzivani s dalsi 1 osobou (vlastnik) je plocha 16 m?, celkem dotcena plocha ¢ini 46 + 16
*1/2 = 54 m*.

b) spoluuzivani pozemki: jedna se o spoluuzivani s dalsi 1 osobou (vlastnik) pozemku parc.
¢. 35/3 v celé vyméte, poz. parc. €. st. 477 je zcela zastavény stavbou domu.

Aktudlni a neddvné trzni nabidky domi vcetné pozemkii k pronajmu v okoli do 3 km jsou v
ptiloze tohoto posudku pod oznac¢enim porovnani ¢. 4 — 6.

Primérna cena najma je 122,86 K&/m?/més. Jedna se vSak o nabidkovou inzerovanou cenu a
bydleni v lepSich lokalitach €1 objektech, proto je provedena korekce sniZzenim o 10 % na
122,86 * 0,90 = 110,57 K&/m*més = 1327,- K&/m?/rok

dotéena plocha rocni ro¢ni|ndklady| koef. rocni| mira] pocet cena vécného
nemovitost dotéend| uzitek na| uzitek na| (K¢)| miry uzitek| kapitali let bifemene
bfemenem| jednotku| dotenou uzitku| oprdvnéné| zace| dalsiho|CB, =
2 . S

P (m°) plocrI;y' plochz koi hg p| trvani (14py- 1

iy rui ruo n ruo *

(K&/m?)| P *ryj rui * koi (1+p)" * p

(K¢/rok) (K&)

dim ¢p. 330 54 1327] 71658 0 1,00 71658 0,045 6 369 603
a poz. parc.

35/3
Celkem po zaokrouhleni 370 000

znalecky posudek ¢. 1401/2023 ze dne 7.8.2023
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5. ODUVODNEN{

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty, je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni
zjiSténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovité véci, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s
ptedpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, tj. napf. technicky
stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcCanska vybavenost,
demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi atd.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto tomto v pfipadé bylo provedeno porovnani s urovni obvyklych a trznich
cen obdobného majetku.

Cena zjisténa podle oceniovaci vyhlasky nebyla s ohledem k vyse uvedenému urcovana a
to dale téZ 1 z téchto divodu:

- cena zjiSténd vychazi ze zcela jiného zpiisobu ocenéni (nadkladovy, vynosovy, resp. jejich
kombinace), ktery zcela adekvatné nereflektuje situaci na trhu (spise ji ignoruje), proto se
vzdy cena zjisténa lisi (a to n€kdy i podstatné) od obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, pfitom pfi
urceni obvyklé ceny €i trzni hodnoty se k cené zjisténé nijak neptihlizi,

- v tomto ptipadé ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tieba vzit v uvahu tu
skutecnost, ze obvykld cena odhadnutd v tomto posudku je pouzita pouze k jedné véci - je
zakladem pro stanoveni nejniz§iho podani v drazbé&, které se stanovuje v urovni 2/3 zde
uvedené obvyklé ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je oceflovand nemovitost
atraktivni pro pfipadné zijemce a za jakou cenu. Odborna vefejnost proto povazuje za
nejpresnéjSi mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces veiejné drazby, které se
muze zacastnit Siroké spektrum libovolnych zajemcii o danou nemovitou véc,

- zadavatelem posudku nebylo urceni ceny zjiSténé ani objednéno.

nemovitost: kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou, obec Zasada, katastralni Uzemi
Zasada, list vlastnictvi ¢. 429, pozemky parc. €. st. 477 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz
soucasti je rodinny diim Zasada ¢p. 330, a parc. €. 35/3 (trvaly travni porost)

I. obvykla cena — trzni hodnota nemovitosti bez zjiSténych zavad s ni spojenych:

4 580 000,- K¢

slovy: ¢tyfi miliony pét set osmdesat ti sic korun ceskych

znalecky posudek ¢. 1401/2023 ze dne 7.8.2023
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I1. cena zavad s nemovitosti spojenych
vécné bifemeno uzivani
370 000,- K¢

slovy: tfi sta sedmdesat tisic korun ¢eskych

I11. obvykla cena — trzni hodnota nemovitosti se zohlednénim zavad s ni spojenych
4210 000,- K¢

slovy: Ctyfi miliony dvésté deset tisic korun ¢eskych

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména nebyla sjednéana.
Znale¢né a ndhradu naklada uctuji dle ptilozené¢ho vyuctovani.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 4.10.1991 ¢.j. spr 2060/90, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcii a tlumoc¢nikt vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralove.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkii pod pol. ¢. 044594/2023.
Ing. Barta Milan
Konecna 3461
580 01 Havlickiiv Brod

tel. : 737 379 299
email: barta.milan@seznam.cz

V Havlickoveé Brodé dne 7.8.2023

znalecky posudek ¢. 1401/2023 ze dne 7.8.2023
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Prodej, Rodinny diim, 150 m2, Zasada ¢.p. 101, okres Jablonec nad

Nisou
Porovnavany objekt ¢. 1

Identifikace

Rodinny dum, 150 m2, Zasada ¢&.p. 101, okres
Jablonec nad Nisou

Celkova cena: 4 900 000 K¢

Adresa: Zasada ¢.p. 101, okres Jablonec nad Nisou

Celkovy popis hemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Zasada €.p. 101, okres Jablonec nad Cena dle KS 4900 000 K¢

Nisou
Pravni ucinky ke dni 27.10.2022 Cislo Fizeni V-6830/2022-504
Poznamka k cené v¢etné provize RK a pravniho servisu  Konstrukce Smisena
Plocha pozemku 1041 m2 Stav Dobry
Typ objektu Patrovy Elektfina 230V a 400V, 230V
Vytapéni Ustfedni vytapéni Zastavéna plocha 111 m?
Podlahova plocha 150 m2 Uzitna plocha 150 m2
Kanalizace Vefejna kanalizace Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Plyn Plynovod Voda Vodovod

Slovni popis

Dovolujeme si vam exkluzivné nabidnout prodej pékného rodinného domu v obci Zasada. Pfizemi:

veranda,predsin,komora, WC,koupelna,kuchyné priichozi do obyvaciho pokoje,obyvaci pokoj 2x vychod na balkon, ktery poskytuje
Uzasné posezeni.Prvni patro: loZnice s vychodem na balkon - dal$i moZnost posezeni a détsky pokoj.Dim je cely podsklepeny- garaz,
sklep na potraviny,zahradni mistnost,kotelna,technicka mistnost,sklipek.Soucasti domu je tfipatrova pfistavba Ize vyuZzit jako prostornou
dilnu,sklad zahradniho vybaveni. Velmi pékna okrasna a slunna zahrada s posezenim,bazénem ( 7,20x4,20 cm, 1,40 cm hloubka) a
okrasnym jezirkem je obklopena zeleni a zajistuje dostatek soukromi a klidu.Klidné a pfijemné bydleni v oblasti rodinnych domu. Veskera
obg.vybavenost v misté $kola ( 1. 9 ro&nik 250m),$kolka,zastavka autobusu Tanvald, Zelezny Brod, Jablonec nad Nisou,obecni Gfad 150
m,lékar,zubar,knihovna,hfisté restaurace, Ornela-prac.pfileZitost.Velmi doporucuji prohlidku-ddm plsobi velmi pfijemné a ttulné. Cena je

véetné provize RK a pravnich sluzeb..Hypotéku zdarma zajistime
R f




Prodej, Rodinny diim, 105 m2, Zasada, okres Jablonec nad Nisou

Identifikace Porovnavany objekt &. 2

Rodinny diim, 105 m2, Zasada, okres Jablonec
nad Nisou
Celkova cena: 3 690 000 K¢&

Adresa: Zasada, okres Jablonec nad Nisou

Celkovy popis hemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Zasada, okres Jablonec nad Nisou Cena 3690 000 K&
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 820 m2

Stav Dobry Typ objektu Pfizemni

Elektfina 230V a 400V, 230V Vytapéni Kotel na tuh4 paliva
Podlahova plocha 105 m2 Uzitna plocha 105 m2

Dispozice 5+kk Poloha nemovitosti Klidn& ¢ast obce
Kanalizace Jimka Pocet nadzemnich 1

podlazi domu
Voda Vodovod

Slovni popis

Hledate nemovitost k trvalému bydleni nebo rekreaci? Tak pravé pro vas mame v nabidce diim v malebné obci Zasada v Jizerskych
horach. Vstup do domu predsini s tloZznym prostorem. V pfizemi kuchyné s jidelni ¢asti, koupelna s umyvadlem, sprchovym koutem a
toaletou. Obyvaci pokoj s krbovymi kamny s vyménikem a loznice. V podkrovi mensi kuchyné a koupelna. Pokoj s krbovymi kamny a
loznice. Okna plastova, podlahy plovouci a keramicka dlazba. Dim napojeny na vodovodni fad, odpady feSeny Zumpou. Zahrada
udrzovana okrasna. Parkovani na pozemku nad domem. V obci $kola, $kolka, obchod, lyzafsky viek a nepfeberné mnozstvi vyletni mist

do okoli. TéSime se na vas na prohlidce.




Prodej, Rodinny dum, 220 m?2, Louznice é.p. 61, okres Jablonec nad
Nisou

g Porovnavany objekt €. 3
Identifikace

RE/MAX 44 Rodinny diim, 220 m2, Louznice &.p. 61, okres
: Jablonec nad Nisou
Celkova cena: 3 800 000 K¢

Adresa: Louznice €.p. 61, okres Jablonec nad Nisou

=N
RE/MAX ¥ RE/MAX @N’
W

Celkovy popis hemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Louznice &.p. 61, okres Jablonec nad Cena dle KS 3800 000 K¢
Nisou

Pravni ucinky ke dni 23.05.2023 Cislo Fizeni V-2579/2023-504

Poznamka k cené v€etné provize RK, pravniho a Konstrukce Smidena
realitniho servisu

Plocha pozemku 704 m?2 Stav Dobry

Typ objektu Patrovy Elektfina 230V

Vytapéni Ustfedni vytapéni Zastavéna plocha 152 m2

Uzitna plocha 290 m? Poloha nemovitosti Centrum obce

Kanalizace Vlastni ¢ov Pocet nadzemnich 2

podlazi domu
Voda Pripojeni ke studni

Slovni popis

REZERVOVANO: Hledate nemovitost k trvalému bydleni nebo k rekreaci? Nabizime Vam rodinny diim se zahradou o dispozici 4+1 v obgi
Louznice v Jizerskych horach okr. Jablonec nad Nisou DUm je v udrzovaném stavu. V pfizemi se nachazi kuchyn, obyvaci pokoj a
loznice, dale pak pfedsin, koupelna a technicka mistnost s tloznym prostorem. Po dfevéném schodisti vystoupate do patra, kde jsou dalsi
2 obytné pokoje, které slouzi jako pokoji¢ek pro déti a pracovna. V tomto patie se nachazi také zastieSeny balkén. Parkovat je mozné za
domem. Technické informace o domé: - stavba je z cihel v kombinaci s tvarnicemi - pitna voda je ¢erpana ze studné - odkanalizovani
FeSeno vlastni gistickou odpadnich vod (COV) - vytapéni je stfedni a je zaji$téno automatickym kotlem na pelety - sedlovou stfechu kryje
bonsky Sindel - okna jsou dfevéna, Spaletova - teplo vodu zajistuje 80 litrovy bojler - podlahy betonové kryté dlazbou a PVC - diim neni
podsklepen D0m je vhodny pro trvalé bydleni nebo k rekreaci. V blizkosti jsou mensi lyZzafské vleky - Zasada, Dracek AlSovice, Plavy,
déle pak lyzarska strediska jako Harrachov nebo Vysoké nad Jizerou. Hned za domem je vyhlaSeny houbarsky les. Pro koupi domu
zajistim kompletni realitni servis a také vyhodné financovani hypotecnim tuvérem. Kontaktujte mé&, prosim, pro domluveni prohlidky. T&Sim
se na osobni setkéani s Vami. Mgr. Radim Brozek RE/MAX Eso



Pronajem, Rodinny dim, 200 m?2, Plavy, okres Jablonec nad Nisou

Identifikace Porovnavany objekt &. 4

Rodinny dam, 200 m2, Plavy, okres Jablonec
nad Nisou

Celkova cena: 20 000 K¢&

Adresa: Plavy, okres Jablonec nad Nisou

Celkovy popis hemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Plavy, okres Jablonec nad Nisou Cena 20 000 K¢

Poznamka k cené + energie Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 1022 m2 Stav Dobry

Typ objektu Patrovy Vytapéni Ustfedni vytapéni, Elektrokotel, Plynovy
kotel

Zastavéna plocha 113 m2 Uzitna plocha 200 m2

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Kanalizace Septik

Pocet nadzemnich 1 Plyn Plynovod

podlazi domu

Voda Vodovod

Slovni popis

Pronajmu rodinny diim se zahradou. Mésicni platba + energie. V blizkosti autobusové a vlakova zastavka. Posta, zakladni skola,

materska skola.



Pronajem, Rodinny diim, 131 m?2, Nova Ves nad Nisou, okres
Jablonec nad Nisou

g Porovnavany objekt €. 5
Identifikace

Rodinny dim, 131 m2, Nova Ves nad Nisou,
okres Jablonec nad Nisou

REALITY

Celkova cena: 19 900 K¢

Adresa: Nova Ves nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou

Celkovy popis hemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Nova Ves nad Nisou, okres Jablonec  Cena 19 900 K&
nad Nisou

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 380 m2 Stav Velmi dobry

Typ objektu Patrovy Elektfina 230V

Vytapéni Kotel na tuh4 paliva, Elektrokotel Uzitna plocha 131 m2

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Kanalizace Vlastni Cov

Pocet nadzemnich 2 Plyn Ne

podlazi domu

Voda Mistni zdroj

Slovni popis

Nabizime k pronajmu d&im o dispozici 4+1 s garazi a zahradou, nachéazejici se v klidné lokalité obce Nova Ves nad Nisou. Dispozice: v
pfizemi domu se nachazi prostor garaze s elektricky oteviratelnymi vraty a vstupem do pfedsiné bytu. Nasleduje prostorna jidelna s krbem
a vstupem do kuchyné, a prvni koupelny s toaletou. Schodisté z pfizemi navazuje na otevfeny prostor obyvaciho pokoje v patfe, kde jsou
umistény dva samostatné pokoje a druha koupelna s toaletou. Vytapéni domu je feSeno el. pfimotopy a horkovzdusnym krbem. Ohfev
teplé uzitkové vody zajistuje elektricky bojler. Najemné ¢ini 19.900,- K& mésitné, zaloha na elektfinu 6.000,- K& (podruzné méfeni),
vratnd jistina 20.000,- K& a provize RK 20.000,- K¢&. Pro blizsi informace kontaktujte maklére.




Pronajem, Rodinny diim, 120 m2, Radéice, okres Jablonec nad Nisou

Identifikace Porovnavany objekt €. 6

Rodinny diim, 120 m2, Radcice, okres Jablonec
nad Nisou
Celkova cena: 14 000 K¢

Adresa: Radcice, okres Jablonec nad Nisou

Celkovy popis hemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Radcice, okres Jablonec nad Nisou Cena 14 000 K&
Poznamka k cené - ndjem 14.000,-K¢, zalohové platboy ~ Konstrukce Cihlova
5.100,-K¢, jistota/kauce 30.000,-K¢,
provize RK 15.000,-K¢&

Plocha pozemku 2130 m? Stav Velmi dobry

Typ objektu Patrovy Elektfina 230V a 400V, 120V, 230V
Vytapéni Kotel na tuha paliva Uzitna plocha 120 m2

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Kanalizace Septik

Pocet nadzemnich 1 Plyn Ne

podlazi domu

Voda Vodovod, Mistni zdroj

Slovni popis

Pronajem slunného, zrekonstruovaného bytu 3+1 v rodinném domé v obci Radgice nedaleko Zelezného Brodu (na trase Turnov (20km) -

Harrachov (25km). Velmi pfijemna dispozice bytu s terasou, uzivanim velké zahrady, sklepem. Parkovani na pozemku nebo u domu.




