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ZNALECKY POSUDEK
&. 2447272023

(oznadeni 7674-224/2023)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci:

a) spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/6 na bytové jednotce ¢. 539/1, umisténé v bytovém domé
¢.p. 538, 539 na pozemku parc.€. st. 713 (LV €. 2356), vCetné spoluvlastnického podilu ve vysi
101/9600 na spole¢nych &astech bytového domu &.p. 538, 539 na pozemku parc.C. st. 713 a
pozemku parc.&. st. 713 (LV ¢&. 1927) a spoluvlastnického podilu ve vysi 101/9600 na pozemku
parc.€. 1351/1 (LV ¢&. 2921), katastralni izemi Horni Rokytnice nad Jizerou, obec Rokytnice nad
Jizerou, okres Semily,

b) spoluvlastnického podilu ve vysi 1/6 na pozemcich parc.&. 389, 390, 391/1, 391/2, 392, 393 a
417/1, vEetné soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim uizemi Bratrouchov, obec Jablonec nad
Jizerou, okres Semily (LV &. 636),

pro ucely insolvencniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: AAA INSOLVENCE OKv.o.s.
K nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
ICO: 293 55 940
Sp. zn. KSHK 45 INS 2633/2021

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 28.6.2023
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 21 véetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 21.8.2023



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Urcit cenu obvyklou nemovité véci jako podklad pro insolvencni fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:

- spoluvlastnicky podil ve vysi 1/6 na bytové jednotce ¢. 539/1, umisténé v bytovém dome ¢.p.
538, 539 na pozemku parc.¢. st. 713 (LV ¢. 2356), vcetné spoluvlastnického podilu ve vysi
101/9600 na spole¢nych castech bytového domu ¢.p. 538, 539 na pozemku parc.¢. st. 713 a
pozemku parc.¢. st. 713 (LV ¢. 1927) a spoluvlastnicky podil ve vysi 101/9600 na pozemku patc.¢.
1351/1 (LV ¢. 2921), katastralni uzemi Horni Rokytnice nad Jizerou, obec Rokytnice nad Jizerou,
okres Semily,

- spoluvlastnicky podil ve vysi 1/6 na pozemcich parc.¢. 389,390,391/1,391/2,392,393a417/1,
véetné soucasti a piisluSenstvi, v katastralnim tGzemi Bratrouchov, obec Jablonec nad Jizerou,
okres Semily (LV ¢. 6306),

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Informativni vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 2356, 1927 a 2921 pro k.i. Hornf Rokytnice nad Jizerou
a LV ¢. 636 pro k.u. Bratrouchov ze dne 13.7.2023

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych prevodi (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Informace ziskané z LHO

Prohlidka znalcem dne 28.6.2023.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (bytové
jednotky, lesni pozemky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost
zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Prevazna cast dat byla zakoupena
od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny
nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené
v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o n¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidencni adaje
a) Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 2356 uveden:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické priavo Podil

Siminek Robert, Horni Rokytnice 539, 51245 Rokytnice nad Jizerou 1/6
Simdnkava Wanda, Horni Rokytnice 539, 51245 Rokytnice nad Jizerou 5/6

Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 1927 uveden:

Simuinek Robert, Horni Rokytnice 539, 51245 Rokytnice nad Jizerou podil 101/9600

Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 2921 uveden:

Simanek Robert, Horni Rokytnice 539, 51245 Rokytnice nad Jizerou podil 101/9600

Omezeni vlastnického prava:

o Vécné bfemens (podle listiny)
vstupu za ucéelem nudrzby, oprav a uZzivani lyzafského vleku a jizdy rolbou v rozsahu
stanoveném GF ¢&.1449-446/2006
Cpravnéni pro
Stavba: bez &ép/ée na parc. St. 1218, Stavba: Horni Rokytnice, &.p. 664
Povinnost k
Parcela: 1351/1

Listina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - uplatna =ze dne 06.08.2007. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 23.08.2007.
V-1043/2007-631

Pofadi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé wzniku prava

Tento typ vécného bfemene nema negativni dopad do ceny obvyklé nemovité véci.

b) Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 636 uveden:

Vlastnici, jini opravnéni

Vilastnické prave Padil

Simlinek Ladislav, Urxova 214714, Trebes, 50006 Hradec Kralové 142
Simanek Robert, Horni Rokytnice 539, 51245 Rokytnice nad Jizerou 1/6
Siminkova Wanda, Homi Rokytnice 539, 51245 Rokytnice nad Jizerou 1/3

blize viz L1 ve verejném rejstiikn



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

a) Nazev nemovité véci:  Bytova jednotka ¢. 539/1, v¢. podilu na budové a pozemcich

Adresa nemovitosti: ul. Horn{ Rokytnice 539, Rokytnice nad Jizerou
Okres: Semily

Obec: Rokytnice nad Jizerou

Katastralni Gzemf: Horni Rokytnice nad Jizerou

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Semily, ve mésté Rokytnice nad Jizerou, ¢asti Horni
Rokytnice, naproti Hotelu Helena. Vzdalenost k zastavece MHD autobusu ,,Rokytnice nad Jizerou, Horni
Rokytnice nad Jizerou® je cca 200 m. Okolni zastavbu tvofi zastavba objekti pro ubytovani a objekta
individualniho bydleni. Pfistup k nemovitym vécem je z pozemku parc.C. 3262/1 (pozemek je ve
vlastnictvi mésta Rokytnice nad Jizerou). Ve mésté Rokytnice nad Jizerou je k dispozici rozsitena
obcanska vybavenost, vzdalenost do centra mésta je cca 2 km. Kompletni obc¢anska vybavenost je
k dispozici ve mésté Semily, ve vzdalenosti cca 20 km od nemovitych véci.

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- umisténi ve vyhledavané lokalité k bydleni a rekreaci (horské stredisko v Krkonosich)
- podil na pozemku zahrady u bytového domu

Negativa ocefiované nemovité véct:

- bytova jednotka je v ptivodnim stavu, s predpokladem dalsich investic na modernizaci bytové jednotky
- pfedmétem ocenéni je mensinovy spoluvlastnicky podil ve vysi 1/6

- bytovy dum neni zateplen

Nemovitd véc je tvofena: spoluvlastnickym podilem ve vysi 1/6 na bytové jednotce ¢. 539/1, umisténé
v bytovém domé ¢.p. 538, 539 na pozemku parc.c. st. 713 (LV ¢. 23506), vcetné spoluvlastnického podilu
ve vysi 101/9600 na spole¢nych castech bytového domu €.p. 538, 539 na pozemku parc.C. st. 713 a
pozemku parc.¢. st. 713 (LV ¢&. 1927) a spoluvlastnickym podilem ve vysi 101/9600 na pozemku parc.¢.
1351/1 (LV ¢. 2921), katastralni tzemi Horni Rokytnice nad Jizerou, obec Rokytnice nad Jizerou, okres
Semily,

Nemovité véci majf zpusob ochrany nemovitosti:
Zplsob ochrany nemovitosti

evropsky vyiznamna lokalita
ptaci oblast

ochranné pasmo narodniho parku

Popis bytové jednotky &. 539/1

Bytovy dum, ve kterém se ocenovana bytova jednotka nachazi, je samostatné stojici, podsklepeny, se
dvéma nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim a pudou pod valbovou stfechou. Stavba je bez
vytahu. Spole¢né casti domu tvofi kolarna.

Stavba je napojena na IS: voda, elektro a kanalizace.
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Bytovy dim je v uzivani cca od roku 1968 a prosel pouze ¢astecnou revitalizaci (pouze nova okna).
Ocenovana bytova jednotka se nachazi v 1. NP, jedna se o byt o velikosti 2+1.

Podlahy v obytnych mistnostech tvofi krytiny PVC, v koupelné je dlazba. Vybaveni kuchyné tvoii
puvodni kuchyniska linka. Vybaveni sanity tvof{ vana, umyvadlo a WC. Okna v byté jsou plastova.
Vytapéni bytu je lokalni, prostfednictvim piimotopt a kamny na tuha paliva v kuchyni.

Bytova jednotka se nachazi v ptivodnim stavu, s pfedpokladem dals$ich investic na celkovou modernizaci

a rekonstrukci.

Podlahovi plocha bytu ¢ini cca 58 m®. K bytové jednotce patii sklepnf kéje v 1.PP.

Popis pozemku parc.&. 1351/1 (LV &. 2921), katastralni uizemi Horni Rokytnice nad Jizerou,
obec Rokytnice nad Jizerou, okres Semily

Pozemek slouzi jako zahrada u bytového domu ¢.p. 538 a 539, ve spoluvlastnictvi vlastnika bytovych
jednotek v bytovém domé ¢.p. 538 a 539.

Na pozemku se nachaz{ stavby (uzivané spoluvlastniky), venkovni dpravy (zpevnéné plochy) a trvalé

porosty.

Popis pozemku:

Pozemky
_ ; .
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Epusch vyufiti Zpiisob ochrany
1351/1 2991 trvaly travni porost evropsky vyznamna

lokalita, ochranne
pasmo narodnihe
parku, zemédalsky
pldni fond

b) Nazev nemovité véci:  Pozemky na LV ¢. 636

Okres: Semily
Obec: Jablonec nad Jizerou
Katastralni uzemi: Bratrouchov

Ocenované nemovité veci se nachazi v okrese Semily, ve mésté Jablonec nad Jizerou, ¢asti Bratrouchov,
pobliz stavby rodinného domu ¢.p. 6.

Pozemky parc.¢. 391/1, 391/2, 392 a 393 jsou lesni pozemky s trvalymi porosty.
Pozemek parc.¢. 417/1 je pozemkem zemédélskym — z vétsi ¢asti porostly trvalymi porosty
Pozemky parc.c. 389 a 390 jsou pozemky ostatnich ploch — porostlé trvalymi porosty

Dle dalkového nahledu do Lesnf hospodatské osnovy (LHO) se na pozemcich nachazi:
Parc.¢. 391/2,391/1 a 392

smrk ztepily, zastoupeni 90 %, bfiza bélokora, zastoupeni 9%, modfin opadavy, zastoupeni 1%, stafi 72
let, zakmenéni 10



Parc.¢. 393

smrk ztepily, zastoupeni 90 %, bfiza bélokora, zastoupeni 10%, stafi 58 let, zakmenéni 8

Obr. ¢. 1: Viiez z Uzemniho planu obce:

stabilizovwans plachy
. plocky ZIFHET
NPz
NPI

Popis pozemkii:

\ ~\

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

plochy
UEEmrich nazeny

PLOCHY PRIRODMI
rambédéleké

PLOCHY PRIRODMI
lesni

Druh pozemku

Zptisob vyufiti

Zpiisob achrany

Fozemky
Parcela V_‘;}mél’& [m2]
389 539
390 223
391/1 7008
391/2 11845
392 1050
393 2007
417/1 T125

ostatni plocha

ostatni plocha

lesni pozemek

lesni pozemek

lesni pozemek

lesni pozemek

trvaly trawvni porost

neplodna pada

neplodna pada

les jiny neZ
hospodatsky

les jiny nez
hospodafsky

les jiny nez
hospodatsky

les jiny nez
hospodarsky

evropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, ptaéi oblast

evropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, ptaéi oblast

evropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, pozemek uréeny
k plnéni funkei
lesa, ptaci oblast
evropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, pozemek uréeny
k plnéni funkei
lesa, ptaéi oblast
evropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, pozemek uréeny
k plnéni funkei
lesa, ptaci oblast

evropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, pozemek uréeny
k plnéni funkei
lesa, ptaci oblast
evropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, ptaéi oblast,
zemédélsky plidni
fond



Celkova viméra pozemki ¢ini 29 797 m®,

Nemovitd véc je tvofena: spoluvlastnickym podilem ve vysi 1/6 na pozemcich patrc.¢. 389, 390, 391/1,
391/2, 392, 393 a 417/1, vcetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim uzemi Bratrouchov, obec
Jablonec nad Jizerou, okres Semily (LV ¢. 630).

Nemovité véci maji zptsob ochrany nemovitosti:
Zpuasob ochrany nemovitosti

evropsky wyznamna lokalita
ptaci oblast

narodni park

2. Obsah znaleckého posudku

I. Odhad ceny obvyklé
II. Ocenéni spoluvlastnického podilu




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typu nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

a) Ocenéni bytové jednotky €. 539/1, umisténé v bytovém domé &.p. 538, 539 na pozemku
parc.g. st. 713 (LV &. 2356), véetné spoluvlastnického podilu ve vys$i 101/9600 na spole¢nych
castech bytového domu C.p. 538, 539 na pozemku parc.c. st. 713 a pozemku parc.C. st. 713 (LV €.
1927) a spoluvlastnického podilu ve vysi 101/9600 na pozemku parc.é. 1351/1 (LV &. 2921),
katastralni izemi Horni Rokytnice nad Jizerou, obec Rokytnice nad Jizerou, okres Semily

V soucasné dobé se v okoli bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 1 800 tis. aZ
2 800 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalite, velikosti bytové jednotky, piislusenstvi, apod.

Priklady obdobnych byt pro srovnani jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.c. 1: Srovnavaci analyza:

srovnivané N vymeéra uzitné | redukovand slednd cena 7
STOVRAVARE 11 alita cena , korekce plochy bytu v | cena na K1 K2 K3 K4 vysiedna cena za
byty realizovana m2
’ ceny na m2 pramen za m2
faktor Casu
Kofenov 728
byt ¢.1 2600000 0,95 78 31667 0,70 1,00 1,10 1,00 24 383
Ponikla 264
byt ¢.2 1998 000 0,95 60 31635 100 1,00 110 1,00 34799
Haratice 140
byt ¢.3 1845000 0,90 57 29132 1,00 1,00| 1,00| 1,00 32045
Zlatd 2 800 000
byt &4 Olesnice 239 0,95 79 33671| 0,85| 1,00 1,00| 1,00 31 482
pramérna indexovand hodnota 30 677
Viméra byt pramérnd ) c?rvlavbytu
indexovana | zjisténd
v m2 L
hodnota srovnavanim
58,9 30 677 1 806 888

>

vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce na faktor ¢asu / viméra * KI1*K2*K3*K4

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav bytu: bytové jednotky ¢. 1 a 4 jsou v lepsim stavu - index je mensi nez 1; ostatni jednotky
jsou ve srovnatelném stavu -index je roven 1

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: bytové domy jsou ve srovnatelném stavu - index roven 1

K3 - Koeficient upravy na lokalitu: srovnavané byty ¢. 1,2,3 a 4 se nachazi v mirné horsich lokalitach, index je vétsi nez 1

K4 - objektiviza¢ni koeficient (balkon, lodzie, zahrada): bytové jednotky maji srovnatelné piislusenstvi - index je roven 1

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rozdilna data prodeja. V poslednich letech ceny nemovitosti dramaticky rostly.

Rust cen se zastavil v druhém ctvrtletf roku 2022 a od tietiho ctvrtletf jiz dochazi k poklesu cen. V letosnim roce se ocekava

dalsf pokles cen. Z dtivodu poklesu cen v soucasné dobé znalec uplatnil srazku k realizovanym cendm nemovitosti, protoze

byly prodany v dobé¢, kdy byly ceny na vyssich urovnich nez v soucasnosti.

Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientaCni):

1 806 888,- K¢
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b) Ocenéni pozemku parc.C. 389, 390, 391/1, 391/2, 392, 393 a 417/1, v€etné souclasti a
pfisluSenstvi, v katastralnim izemi Bratrouchov, obec Jablonec nad Jizerou, okres Semily (LV &.

636),

V soucasné dob¢ se v okoli nemovité véci bézné obchoduje s lesnimi pozemky. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 15 az 70,-
K¢/m2 pozemku, dle velikosti, sou¢dstem a piislusenstvi, apod.

Pfiklady obdobnych pozemk pro srovnani:

1) Pozemek lesa, Ponikla, 8 423 m’
Realizovana cena: 300 000,- K& za nemovitost, cena za m’ 36 K& za m’

v~' « Pozemek lesa, parc.¢. 668 s trvalymi porosty
l ‘7/ / Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 5/2022
/

Rizen{ &.: V-2627/2022-608

/

LR

2) Pozemek lesa, Bratrouchov, 2 579 m*
Realizovana cena: 180 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 70 K& za m®

= ‘ @ Pozemek lesa, parc.¢. 1526 s trvalymi porosty
,\ @ Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 2/2022

Rizeni &.: V-648/2022-608

3) Pozemek lesa, Jablonec nad Jizerou, 11 947 m’

Realizovana cena: 180 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 15 K¢ za m®

Pozemek lesa, parc.c. 2411 ¢astecné s trvalymi porosty
Bl /.droj: www.cenovamapa.cz, realizovany pievod 5/2022
Rizenf ¢.: V-2685/2022-608

4) Pozemky lesa, Zlata Ole$nice, 22 783 m’
Realizovana cena: 1 000 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 44,- K& za m®
Pozembky lesa s trvalymi porosty, patc.¢. 317/1 a 397/7

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 3/2022
Rizeni ¢.: V-2203/2022-504



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. €. 2 srovnavaci analyza

srovnavané lokalita cena korekce na vymeéra koeficient koeficient | vysledna cena
nemovité realizovana | faktor ¢asu piislusenstvi |  velikosti za m?
veéci (trvalé
porosty)
pozemek 1| ponikla 300 000 1,10 8423 1,00 0,90 35,26
pozemek 2 | Bratrouchov 180 000 1,10 2579 1,00 0,70 53,74
pozemek 3| Jablonec n.Jizerou 180 000 1,10 11 947 1,30 0,95 20,47
pozemek 4 | Zlata Olesnice 1 000 000 1,10 22783 1,00 1,00 48,28
pramérnd indexovana hodnota 39,44
indexovand hodnota (zaokrouhleno) 40,00
Viméray | LTAmemd 1o ozemku zjisténd
indexovana ,
m2 srovninim
hodnota
29797 40,00 1191 880

Vyslednd cena za m2 = cena realizovand * korekce ceny na faktor ¢asu * koeficient piislusenstvi * koeficient
velikosti /vyméra

Korekce na faktor casu (datum prodeje) — znalec zohlednil rist cen v case. V poslednich letech ceny
nemovitych véci dramaticky rostly. Tento rist cen se zastavil v druhém ctvrtleti roku 2022 a od té doby ceny
nemovitych véci klesaji. Tento pokles cen se tyka zejména bytt a rodinnych domi. U zemédélskych a lesnich
pozemku tento trend dosud nebyl zaznamenan. Ceny pozemku neustale rostou. Dle Zpravy o trhu s padou
zledna 2023 (zdroj: www.farmy.cz) cena zemédélské pudy za rok 2022 mezirocné vzrostla o 13,5%.
V poslednim ctvrtleti roku 2022 doslo dokonce k poklesu cen. Pro tcely ocenéni znalec uvazuje s mezirocni
zménou ve vysi 10%.

Koeficient pfislusenstvi (zalesnéni): srovnavané pozemky ¢. 1, 2 a 4 majf srovnatelné zalesnéni, index je roven
1; pozemek ¢. 3 je ¢astecné porostly, index je vétsi nez 1
Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné mensi vymérou maji index mensi nez 1 (s rostouci vymérou pozemku

klesa jeho jednotkova cena)

Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni): 1191 880,- K¢


http://www.farmy.cz/
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II) Ocenéni spoluvlastnického podilu

Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad do ceny

.,

spoluvlastnickych podilt, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny obvyklé ve vysi

spoluvlastnického podilu.

Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalcti a odhadct (AZO). Dle Znaleckého
standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u nekomercnich
nemovitych véci nasledovné:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %

- mensinovy podil — sniZeni aritmetického podilu o cca 20-40 %
a) Ocenéni spoluvlastnického podilu ve vy$i 1/6 na bytové jednotce &. 539/1, umisténé
v bytovém domé €.p. 538, 539 na pozemku parc.c. st. 713 (LV €. 2356), v¢etné spoluvlastnického
podilu ve vysi 101/9600 na spole¢nych ¢astech bytového domu &.p. 538, 539 na pozemku parc.c.
st. 713 a pozemku parc.&. st. 713 (LV ¢&. 1927) a spoluvlastnického podilu ve vys$i 101/9600 na
pozemku parc.¢. 1351/1 (LV ¢&. 2921), katastralni izemi Horni Rokytnice nad Jizerou, obec
Rokytnice nad Jizerou, okres Semily,

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/6), stanovuiji snizeni aritmetického podilu odbornym
odhadem z uvedeného rozpéti ve vysi 30 % z ceny spoluvlastnického podilu.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalcti a odhadcti (AZO):

Cena obvykla nemovité véci: 1 806 888,- K¢
Cena spoluvl. podilu 1/6 301 148,- K¢
Uprava hodnoty spoluvlastnického podilu: - 30%

TrZzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi 1/6 Cini: 210 803,60 K&
TrZni hodnota spoluvl. podilu ve vysi 1/6 &ini (zaokrouhleno): 210 000,- K&

b) Ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/6 na pozemcich parc.€. 389, 390, 391/1, 391/2,
392, 393 a 417/1, v€etné souclasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tzemi Bratrouchov, obec
Jablonec nad Jizerou, okres Semily (LV ¢&. 636),

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/6), stanovuji snizeni aritmetického podilu odbornym
odhadem z uvedeného rozpéti ve vysi 30 % z ceny spoluvlastnického podilu.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalct a odhadcti (AZO):

Cena obvykla nemovité veéct: 1191 880,- K¢
Cena spoluvl. podilu 1/6 198 646,66 K¢
Uprava hodnoty spoluvlastnického podilu: - 30%

TrZni hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi 1/6 Cini: 139 052,67 K&

TrZzni hodnota spoluvl. podilu ve vysi 1/6 &ini (zaokrouhleno): 139 000,- K&
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E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze bytové jednotky se v mist¢ obchoduji v rozmezi cca 1 800 tis. az
2 800 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody bytovych jednotek jsou odlisné zejména co do
technického stavu, velikosti, pfisluSenstvi a umisténi v lokalité, pouzil znalec korekci odlisnosti (K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocennovanych jejich korekei — koeficientem K1-K4.

Dale zohlednil rozdilna data prodeju nemovitych véci v navaznosti na aktualn{ situaci na trhu.

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné lesni pozemky se v misté¢ obchoduji v rozmezi cca 15 az
70,- K&/m2. Jelikoz srovnavané realizované prevody pozemki jsou odlisné zejména co do velikost, a
zalesnéni pouzil znalec redukéni koeficient velikosti a koeficient pfislusenstvi.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodu
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od predméti ocenovanych jejich korekci — koeficientem velikosti a
koeficientem piislusenstvi.

Dale zohlednil rozdilna data prodeju nemovitych véci v navaznosti na aktualn{ situaci na trhu.

V ptipadech, kde se jedna o ocenéni podilt na nemovitych vécech, znalec snizil aritmetické podily o
srazku v zavislosti na vysi podilu. Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily
k nemovitym vécem. Poptavka po podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky
ma negativni dopad do ceny spoluvlastnickych podila, které tak neodpovidaji prostému pomeéru ceny
obvyklé ve vysi spoluvlastnického podilu. Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct
a odhadcti (AZO). Dle Znaleckého standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu

stanovuje u nekomercnich nemovitych veci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 20-40 %
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace




-15-




-16 -
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc &. 1

Bytova jednotka 2+kk, Kofenov 728

Realizovana cena: 2 600 000,- K&

Uzitna plocha: 78 m*

Byt 2+kk ve 2.NP. Vlastni kotel na tuha paliva - na chodbé (v¢.
plnych zasob dfeva ve 4 kolnach). K dispozici nadstandardni
skladovaci prostory - sklepy, kolny, komory na chodbé; naproti
domu moznost grilovani, umisténi trampoliny.

Soucasti je spoluvlastnicky podil na pozemku okolo bytového
domu.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2023
Rizeni ¢. V-90/2023-504

Nemovita véc &. 2

Bytova jednotka 2+1, Ponikla 264

Realizovana cena: 1 998 000,- K¢

Uzitna plocha: 60 m”

Byt v osobnim vlastnictvi, s dispozici 2+1 ve 3. patfe cihlového
domu. Dispozice: vstupni chodba do L, kuchyn, obyvaci pokoj,
loznice (détsky pokoj), koupelna se sprchovym koutem a
samostatné WC. Dum 1 byt jsou po castecné rekonstrukci
(plastova okna, koupelna, v domé stfecha). K bytu patif 2 sklepy
v ptizemi domu a cast pudy, parkovani na vlastnim pozemku u
domu. Vytapéni bytu zajist'uji elektrické pfimotopy, v kuchyni a
obyvacim pokoiji je diky kominu moznost pfipojeni na krbova
kamna, ohfev vody bojlerem.

Soucasti je spoluvlastnicky podil na pozemcich zahrady okolo
bytového domu.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 12/2022
Rizeni ¢.: V-5850/2022-608



http://www.cenovamapa.cz/
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Nemovita véc ¢. 3

Bytova jednotka 2+1, Haratice 140

Realizovana cena: 1 845 000,- K¢

Uzitna plocha: 57 m?

Byt 2+1 ve zvyseném ptizemi bytového domu v puvodnim stavu.
Okna jsou plastova, podlahy PVC, vytapéni je feseno spole¢nym
plynovym kotlem, ohfev vody bojlerem v byté. Koupelna je
vybavena vanou a toaleta je umisténa samostatné. K bytu dale
nalezi sklepni kéje. Dum je celkové v dobrém stavu, ma spolec¢né
prostory (pradelna, susarna a kotelna) a vlastni pozemek o plose
420 m2 s moznosti parkovani u domu.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2022
Rizeni ¢.: V-175/2022-504

Nemovita véc ¢. 4

Bytova jednotka 3+1, Zlata OleSnice 239

Realizovana cena: 2 800 000,- K¢

Uzitna plocha: 79 m*

Byt 3+1+L se nachazi ve zvySeném piizemi cihlového domu po
castecné revitalizaci. Bytova jednotka prosla rekonstrukei: nova
kuch. linka, keramicky obklad a dlazba v koupelné, zavésné WC,
nové PVC, nové dvefe vcetn¢ zarubni, nové rozvody vody a
odpadu, elektroinstalace, atd.

Soucasti je spoluvlastnicky podil na pozemcich zahrady okolo
bytového domu.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pievod 7/2022
Rizeni ¢.: V-4997/2022-504
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo uréit cenu obvyklou nemovitjch véci:

a) spoluvlastnického podilu ve vysi 1/6 na bytové jednotce ¢. 539/1, umisténé v bytovém domé ¢.p. 538,
539 na pozemku parc.C. st. 713 (LV ¢. 2356), vcéetné spoluvlastnického podilu ve vysi 101/9600 na
spole¢nych castech bytového domu ¢.p. 538, 539 na pozemku parc.¢. st. 713 a pozemku parc.¢. st. 713

(LV ¢. 1927) a spoluvlastnického podilu ve vysi 101/9600 na pozemku parc.c. 1351/1 (LV ¢. 2921),
katastralni izemi Horni Rokytnice nad Jizerou, obec Rokytnice nad Jizerou, okres Semily,

b) spoluvlastnického podilu ve vysi 1/6 na pozemcich parc.¢. 389, 390, 391/1, 391/2, 392,393 a 417 /1,
véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim dzemi{ Bratrouchov, obec Jablonec nad Jizerou, okres
Semily (LV ¢. 630),

pro ucely insolvenéniho fizeni

a) JelikoZ nelze urcit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu, byla uréena trZni hodnota.

TrZni hodnotu nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 1/6 na bytové jednotce &.
539/1, umisténé v bytovém domé &.p. 538, 539 na pozemku parc.&. st. 713 (LV ¢&. 2356), v¢etné
spoluvlastnického podilu ve vysi 101/9600 na spole¢nych &astech bytového domu &.p. 538, 539
na pozemku parc.€. st. 713 a pozemku parc.C. st. 713 (LV &. 1927) a spoluvlastnického podilu ve
vy$i 101/9600 na pozemku parc.€. 1351/1 (LV ¢&. 2921), katastralni izemi Horni Rokytnice nad
Jizerou, obec Rokytnice nad Jizerou, okres Semily, urcuji ve vysi

210 000,- K&

Slovy: dve-ste-deset-tisic-korun-ceskych

b) JelikoZ nelze urcit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu, byla uréena trZni hodnota.

Trzni hodnotu nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vy$i 1/6 na pozemcich
parc.C. 389, 390, 391/1, 391/2, 392, 393 a 417/1, vEetné soulasti a pfisluSenstvi, v katastralnim
uzemi Bratrouchov, obec Jablonec nad Jizerou, okres Semily (LV €. 636), urcuji ve vysi

139 000,- K¢

Slovy: jedno-sto-tficet-devét-tisic-korun-ceskych

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravnfho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepiislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmt pfedpisu je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23.
cervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 24472/2023 evidence posudka.

V Ostrave 21.8.2023

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
predchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho tGplného zaplacen{ (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2023



