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ZNALECKY POSUDEK

¢. 11824 /2026
(oznadeni 8965-92/2026)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 11/24 na pozemku
parc.C. St. 282/3, jehoZ soudasti je rodinny dum &.p. 134, na pozemku parc.€. St. 283/1, jehozZ
soudasti je jina stavba bez &.p./&.e., a na pozemku parc.¢. 912/2, véetné soulasti a pfislusenstvi,
v katastralnim tzemi Janov nad Nisou, obci Janov nad Nisou, okrese Jablonec nad Nisou (LV
€. 606), pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgt. Jiif Kral
Exekutorsky ufad Ostrava
Dvorakova 1515/2
702 00 Ostrava
C.j. 043 EX 160/21

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 7.4.2026
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 22 véetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 5 pfiloh.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 23.4.2026



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{

- Ocenit uvedené nemovitosti a jejich soucasti / spoluvlastnicky podil na nemovitostech a jejich
soucastech

- Urcit a ocenit jejich piislusenstvi

- Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocenovanymi nemovitostmi

- Vyjadfit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bifemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté¢ a ¢ase obvyklé a toto
oduvodnit

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 66 pro k.u. Janov nad Nisou ze dne 6.2.2026

Kopie katastralnich map

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

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

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Jittho Krale sp. zn. 043 EX 160/21-20 o ustanoveni znalce ze dne
7.1.2026

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 7.4.2026 pouze za ucasti znalce. Znalec si prohlédl pouze
exteriér nemovitych véci, povinny se ani pfes zaslanou vyzvu (viz pifloha ¢. 4) nedostavil a neumoznil
znalci prohlidku.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (rodinné
domy), které ziskal zwebu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zdznamy o
nemovitostech. Pfevazna c¢ast 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. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, ze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou
uplné a spravné. Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dal$ich osob je postupovano piiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt prehlédnuty.
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 predpisech, ostatnich
souvisejicich pfedpisech, odborné literatufte.

2. Vlastnické a evidenéni idaje

Jako vlastnici jsou v KIN na LV ¢. 66 uvedeni:

Vlastnické pravo Podil
Klimanek Lubos, & p. 134, 46811 Janov nad Nisou 17724
Klimanek Milog, Namésti 109, 76805 Korydany 7/24

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo z rozhodnuti zdravetni pojistovny

- Vécné bfemeno u pozemku parc.¢. 912/2

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Klimanek Luboi

Zahajeni exekuce - Klimanek Lubog


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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V ¢asti C na LV ¢. 606 je zapsano vécné bifemeno:

© Vécne bfemenc (podle listiny)
cerpani vody ze studny na p.p.&¢.PE 912 a odvadéni této rourami polozenymi na této
parcele ve prospéch vlastnika p.p.&. PE 908/4(kt.byla pfedislovana na 908/7)

Oprdvnéni preo
Parcela: 908/7
rinnost k

Parcela: 912/2

FOv

Listina Pozemkova kniha vlozka 700/.

POLVZ:41/1972 Z-2600041/1972-504

Pofadi k datu podle pravni dpravy aé¢inné v dobé wzniku prava

blize viz L1 ve vereném rejstiiken



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Rodinny dam ¢.p. 134, véetné pozemku
Adresa: Janov nad Nisou 134, Janov nad Nisou
Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Janov nad Nisou

Katastralni dzemi: Janov nad Nisou

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Jablonec nad Nisou, v obci Janov nad Nisou, v CHKO
Jizerské hory, mimo souvisle zastavéné tzemi obce, na polosamoté, cca 250 m severozapadné od
lanového parku Artur, cca 800 m od autobusové zastavky ,,Janov nad Nisou, Hrabétice, mackarna“.
Okolni zastavbu tvoii fidka zastavba objektt individualniho bydleni a rekreacnich objekta. Pistup
k nemovitym vécem je pfes pozemky parc.c. 908/8, 908/1 a 907/1 (ve vlastnictvi tfetich osob) a déle
z pozemku parc.¢. 1353/2 (ve vlastnictvi obce Janov nad Nisou). V obci Janov nad Nisou je k dispozici
rozsifena obcanska vybavenost, v okoli nemovitych véci neni k dispozici zadna obcanska vybavenost,
vzdalenost do centra obce je cca 2 km. Kompletni obc¢anska vybavenost je k dispozici ve Statutarnim
mésté Jablonec nad Nisou ve vzdalenosti cca 8 km od nemovitych véci.

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- umisténi v klidné, vyhledavané lokalit¢ k rekreaci

Negativa ocefiované nemovité veéci:

- jedna se o ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 11/24

- pifjezd pfes lesni pozemky, které nejsou upravené

- piistup pfes pozemky tfetich osob bez pravné zajisténého piistupu

- v okoli nemovitych véci nenf k dispozici zadna obcanska vybavenost

- $patny stav rodinného domu s nutnost{ investic na rekonstrukci ¢i opravy a udrzbu

- jina stavba bez ¢.p./¢.e., souéast pozemku patc.¢. St. 283/1 neodpovida zakresleni v KN

- jina stavba bez ¢.p./C.e., souciast pozemku parc.C. St. 283/1, stoji z velké ¢asti také na pozemku parc.¢.
908/8 (ve vlastnictvi tieti osoby), bez zapisu v KN — pravni vada

Nemovitd véc je tvofena: spoluvlastnickym podilem ve vysi 11/24 na pozemku parc.¢. St. 282/3, jehoz
soucdsti je rodinny dim ¢.p. 134, na pozemku parc.c. St. 283/1, jehoz souéisti je jind stavba bez ¢.p./C.e.,
a na pozemku parc.¢. 912/2, véetné soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim tzemi Janov nad Nisou, obci
Janov nad Nisou, okrese Jablonec nad Nisou (LV ¢. 66)

Popis
A) pozemky
Vycet pozemki na LV €. 66:

St. 282/3 druhu zastavéna plocha a nadvoii ovyméfe 164 m’
St. 283/1 druhu zastavéna plocha a nadvoii ovyméfe  25m’
912/2 druhu trvaly travn{ porost o vyméfe 3 419 m’

Pozemky jsou v jednotném funkénim celku se stavbou rodinného domu, soucastmi a pfislusenstvim.
Pozemky jsou svazité (v misté stavby je proveden nasep a iprava do roviny) a nachazi se na nich rodinny
dim ¢.p. 134, jina stavba bez ¢.p./¢.e., trvalé porosty, venkovni upravy a studna.

Celkov4 vyméra pozemkd ¢ini 3 608 m”.



B) stavby:

- Rodinny dam ¢&.p. 134, soucast pozemku parc.¢. St. 282/3

Jedna se o samostatné stojici rodinny dam, podsklepeny, s 1.NP a obytnym podkrovim pod sedlovou
stfechou. Zaklady objektu jsou smisené (kimen a beton). Svislé obvodové konstrukce jsou kombinované
(1. NP je zdéné, podkrovi je z dfevéného oblozZeni). Stfecha je sedlova, se stfesni krytinou z asfaltového
sindele, na severni strané je vlnity plech (napadena vlhkosti a hnilobou, jedna z krokvi se hrouti, severni
strana stfechy ma poskozené oplechovani u komina a odlisnou krytinu). Klempifské konstrukce jsou
provedeny z pozinkovaného plechu (u komina poskozené). Fasadni omitky jsou ¢astecné hrubé (hazené),
castecné zateplené (polystyren EPIX). Okna jsou instalovana dfevéna zdvojena, v pfistavbach jsou
sklenéné luxfery a jsou osazena stfesni okna. Dvefe do domu jsou dfevéné, vrata dfevéna. Podlahy jsou
betonové. Vytapéni domu je lokalni na tuhd paliva. Elektroinstalace je provedena. Odkanalizovani
objektu je svedeno do jimky. Na dam navazuje dilna, v které je umisténo WC.

Vice nebylo mozno zjistit, nebot’ znalci nebyla umoznéna prohlidka objektu.

Stavba je napojena na IS: elektro. Voda zfejmé ze studny, nebylo mozno ovéfit

Dalsi informace znalec cerpal z katastru nemovitosti:

Technicko-ekonomické atributy ®

Datum dokonéeni: 31.12.1919 Druh svislé nosné konstrukce: Kamen, cihly, tvarnice v& kombinaci
Poéet bytd: 1 Pripojeni na vodovod: S vodovodem

Zastavéna plocha [m?]: 164 Pfipojeni na kanalizacni sit: Nezjitténo

Obestavény prostor [m*]: Pfipojeni na rozvod plynu: Bez plynu

Podlahavé plocha [m?]: Zplsob vytapéni: Jiné (i bez topeni)

Pocet podlazic 1 Vybaveni vytahem: Bez vytahu

Poget vchodd: 0

Pavodni dum je staff vice nez 100 let. Dim je podsklepeny. V 1. NP a v podkrovi se nachazi obytné
prostory. Dim prochazi modernizaci, jsou patrné zbytky puvodnich fasad i nové pfistavby (podkrovi
s dfevénym oblozenim a nov¢jsi piistavby s luxfery). Stav nékterych konstrukei je vsak kriticky — zejména
krov je napaden vlhkosti a hnilobou a jedna z krokvi se hrouti. Severni strana stfechy vykazuje poskozené
oplechovan{ u komina a odlisnou krytinu. I pfes provedené upravy a modernizace znalec pfedpoklada

dalsi velké naklady na opravy ¢i rekonstrukce a modernizace.

Zastavéna plocha domu ¢inf 164 m?. Uzitnou plochu znalec odhaduje na cca 170 m?,

- Jina stavba bez &.p./&.e., soudast pozemku parc.&. St. 283/1
Jedna se o samostatné stojici, podsklepenou stavbu, s 1.NP a obytnym podkrovim pod sedlovou

stfechou. Zaklady objektu jsou smisené. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné. Stropy jsou s rovnymi
podhledy. Stfecha je sedlova. Okna jsou instalovana dfevéna, dvefe jsou dievéné.

Stavba se nachazi ve stavu hrubé stavby, bez vnitinich omitek, podlah, napojeni na IS apod. Stavba
rovnéz neodpovida zakresleni v katastru nemovitosti a z velké ¢asti stoji na sousednim pozemku parc.c.
908/8 (ve vlastnictvi tfeti osoby) — pravni vada.

Zastavéna plocha cinf cca 70 m? — nesouhlas{ se zakreslenim v KN.



-7 -

Vice nebylo mozno zjistit, nebot’ znalci nebyla umoznéna prohlidka objekta.

C) Souciasti a pfisluSenstvi nemovité véci tvofi:

- venkovni upravy
piipojky inzenyrskych siti: elektro, jimka, opérné zidky

- trvalé porosty
na pozemcich se nachazi trvalé porosty prevazné lesniho charakteru

- studna
na pozemku se nachazi stara studna s rozbitou pumpou — nebylo mozno zjistit, zdali jesté slouzi svému

ucelu

2. Obsah znaleckého posudku

I. odhad ceny obvyklé
II. ocenéni spoluvlastnického podilu
III. Ocenéni vécného biemene



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 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 zptisob ocenovani, ocenujf se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popifipadé 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 mimoradnych okolnost{ trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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, pfikladana 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 predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastnfho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaf{ a ovéfeni cenovych udaji z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeju srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé¢ se v okoli nemovité véci obchoduje s rodinnymi domy ¢i rekreacnimi objekty. V §irsim
okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 3 700 tis. aZ 6 200 tis. K¢
dle technického stavu, umisténi v lokalité, souc¢astem a piislusenstvi, velikosti obytné plochy a pozemku

apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v piiloze €. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1: Srovnavaci analyza:

Ocenovana

Srovnavani 1

Srovnivana 2

Srovnivana 3

Srovnavana 4

Janov nad Nisou

Janov nad Nisou

Lucany nad Nisou

Antoninov 167,

134, Janov nad 311, Janov nad ;7 Zﬁ}hof 13, 129, Lucany nad Joseftiv Dul-
Nisou Nisou mrzovia Nisou Antoninov
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 3 608 1173 825 1719 1680
uzitnd plocha v m2 (UP) 170 198 150 136 165
Realizovana cena 5 480 000 4 490 000 3 690 000 6190 000
EKONOMICKE UDAJE
Typ transakce realizovany pfevod | realizovany pfevod | realizovany pfevod | realizovany pievod
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum prodeje X1.25 11.26 VIL.25 X.25
korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 1,00 1,00

CENA PO REDUKCI NA

PRAMEN CENY 5480 000 K¢ 4 490 000 K¢ 3 690 000 K¢ 6190 000 K¢

FYZICKE ASPEKTY

K1 lepsi lepsi lepsi lepsi

korekce pro tech. stav a vybaveni 0,70 0,70 0,85 0,80
K2 srovnatelna srovnatelna srovnatelna srovnatelna

korekce pro lokalitn/ umistént 1,00 1,00 1,00 1,00
K3

rigiko pravni vady 0,90 0,90 0,90 0,90
K4 - korekce velikosti pogemku 1,20 1,25 1,15 1,15
primérna upravena cena za

m?2 uZitné plochy 24 857 20 924 23 573 23 870 31063
Indikovana hodnota

nemovité véci 4 225 706

Upravena cena za m? UP = (prodejni cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 *
K2 * K3 * K4) / uzitna podlahova plocha

Korekce pro datum prodeje — jelikoz se jedna o prodeje v posledni dobé, znalec neuplatnil srazku ¢i pfirdzku

k realizovanym cenam. Index je roven 1

K1 — Koeficient upravy na celkovy stav: domy v leps$im stavu maji index mensf nez 1, v hor$im stavu véts

nez 1. Vsechny objekty jsou ve vice ¢i méné lep$im stavu.

K2 — Koeficient Gpravy na polohu objektu: objekty v horsich lokalitich maji index vétsi nez 1, v lepsich

lokalitach mensi nez 1. Vsechny objekty jsou umistény ve vice méné obdobnych lokalitich, index je roven 1.

K3 — Koeficient rizika pravni vady: Znalec zohlednil skutecnost, Ze soucasti ocenéni je rozestavéna stavba,

ktera stoji i na pozemku ve vlastnictvi tfet{ osoby. Hrozi redlné riziko spojené s kolaudaci stavby (piipadné

s odstranénim stavby), nutnost dofeseni vlastnickych vztaht (stavba na cizim pozemku)

K4 — Koeficient Upravy na velikost pozemku: objekty s mensim pozemkem majf index vétsi nez 1, s vetsim

pozemkem mensi nez 1

Cena obvykla nemovité véci uréena srovnanim (orientacni):
Cena obvykla nemovité véci uréena srovnanim (zaokrouhleno):

4 225 706,- K&
4 225 000,- K&
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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 je omezena. 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 znalci 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 — sniZzeni aritmetického podilu o cca 20-40 %

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 11/24), stanovuji snizeni aritmetického podilu
odbornym odhadem z uvedeného rozpéti ve vysi 20 % z ceny spoluvlastnického podilu.

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

Cena obvykla nemovité véci: 4 225 000,- K¢

Cena spoluvlastnického podilu 11/24 1936 458,- K¢

Uprava hodnoty spoluvlastnického podilu: - 20 %

Trzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi 11/24 &ini: 1549 167,- K¢

TrZzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi 11/24 &ini (zaokrouhleno):
1549170,- K&

ITIT) Ocenéni vécného bfemene
Na LV ¢. 66 je v ¢asti C ,,Vécnd prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B uvedeno:

© Vécne bfemenc (podle listiny)

cerpani vody ze studny na p.p.&¢.PE 912 a odvadéni této rourami polozenymi na této
parcele ve prospéch vlastnika p.p.&. PE 908/4(kt.byla pfedislovana na 908/7)
oprdvnéni preo
Parcela: 908/7
Povinnost k

Parcela: 912/2

Listina Pozemkova kniha vleozka 700/.

POLVZ:41/1972 Z-2600041/1972-504
Pofadi k datu podle pravni dpravy aé¢inné v dobé wzniku prava

Jelikoz Ize jen obtizné urcit rocni uzitek z tohoto typu vécného biemene, je ocenéni provedeno v souladu
s §16b odst. 5 zdkona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. § 39 a, odst. 4, pausalni ¢astkou
ve vysi 10 000,- K.

Pocet vécnych bfemen: 1x
Cena vécného bifemene: - 10 000,- K¢
Cena vécného bifemene ¢ini: -10 000,- K¢

Cena vécného bfemene ve vysi spoluvlastnického podilu 11/24 ¢&ini: - 4 583,30 K¢
Cena vécného bfemene ve vySi spoluvlastnického podilu 11/24 ¢&ini
(zaokrouhleno):

- 4 580,- K&
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E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné rodinné domy se v okoli zobchodovaly v rozmezi cca

3700 tis. az 6 200 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody rodinnych domt jsou odlisné zejména
co do velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, umisténi v lokalité, ale i technickému stavu, pouzil
znalec pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti. Znalec rovnéz zohlednil rizika spojena s existenci
rozestaveéné stavby, kterd stoji i na cizim pozemku.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti

obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekei — koeficientem K1-K4.

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 poméru ceny
obvyklé ve vysi spoluvlastnického podilu. Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct
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 %.

Vécné bfemeno bylo ocenéno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha ¢. 2: Mapa §irsich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Stovhavané nemovité véci
Nemovita véc &. 1

Rodinny diim, Janov nad Nisou 311, Janov nad Nisou
Realizovana cena: 5 480 000,- K¢

UZitna plocha: 198 m’

Plocha pozemku: 1 173 m?

Nabizime k prodeji rodinny dim s garazi a zahradou. V pfizemi
je zadveti, chodba se schodistém, obyvaci pokoj s jidelnou a
kuchynskym koutem, zimni zahrada, loznice, koupelna, WC,
komora, dilna/kotelna se vstupem na zahradu a garaz (ptistupna
i z dilny), diim je ¢aste¢né podsklepen (cca 7 m?). V 1. patfe je
pokoj s terasou a komorou, WC (na chodb¢) a dile apartman,
jehoz soucasti je obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, loznice,
koupelna s WC a predsinka. V podkrovi je pudni prostor. Od r.
1975 dum prochazi postupnou rekonstrukei a modernizaci:
nova stie$n{ krytina (falcovany plech s natérem), piistavba zimni
zahrady, nova elektroinstalace, rozvody vody a napojeni na
obecni kanalizaci. Plyn neni do domu zaveden (moznost
piipojky z vedlejsi ulice za zahradou). V domé jsou dfevéna
eurookna s dvojskly, vytapéni celého domu zajist'uje kotel na
tuha paliva (+ krbova kamna v pfizemi), ohfev vody el. bojler.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 11/2025
Rizeni ¢.: V-5998/2025-504

Nemovita véc &. 2

Rodinny dim, V Zahofi 13, SmrZovka

Realizovana cena: 4 490 000,- K¢

Uzitna plocha: 150 m’

Plocha pozemku: 825 m*

Nabizime k prodeji rodinny dam. V obytné casti je kuchyn s
funkcnimi krbovymi kamny a prostor pro jidelni stal. V prvnim
patfe jsou dvé obytné mistnosti a zimni zahrada. V druhé casti
domu pies chodbu je koupelna s WC, dilna a nékolik dalsich
mistnosti, v soucasnosti slouzici jako skladovaci prostory. V
hornim patfe je puda. Topeni je pomoci kotle na tuha paliva,
kominy jsou dva (vyvlozkované). Zdroj vody je z vlastni studny.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 2/2026
Rizeni ¢.: V-1030/2026-504



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

Rodinny diim, Luc¢any nad Nisou 129, Lu¢any nad Nisou

Realizovana cena: 3 690 000,- K¢

Uzitné plocha: 136 m?

Plocha pozemku: 1 719 m?

Nabizime rodinny dum o dispozici 3+1 s pozemkem a dalsi
bytovou jednotkou 2+KK. Dum je napojen na vefejny
vodovod, vytapéni zajist'uje plynovy kotel, ohfev vody el. bojler,
odpady jsou svedeny do septiku s prepadem. Pfed domem je
moznost napojen{ na vefejnou kanalizaci. Dim o dispozici 3+1
je rozdélen na pfizemi, obytné podkrovi a pudu. Disponuje
malym sklepem. V pfizemi je obyvaci pokoj, kuchyné, loznice,
chodba, koupelna, samostatné WC, komora, schodist¢ do
podkrovi a dilna. V podkrovi je loznice, chodba a pudni prostor.
Za domem je nad kulnou pfistavba s bytovou jednotkou 2+KK:
obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, loZnice, koupelna se
sprch.  koutem, samostatné chemické WC, zadvefi. Tato
jednotka je vytapéna krbovymi kamny. Zahrada kolem domu je
oplocena a ma sklenk.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 7/2025
Rizeni ¢.: V-3865/2025-504

Nemovita véc ¢. 4

Rodinny diim, Antoninov 167, Josefv Dul-Antoninov
Realizovana cena: 6 190 000,- K¢

Uzitna plocha: 165 m’

Plocha pozemku: 1 680 m*

Nabizim ke koupi dum pro trvalé i rekreacni bydleni. V pfizemi
jsou dvé mistnosti, v jedné je kuchynsky kout a v druhé dfez s
malou linkou. Dale koupelna se sprchovym koutem, samostatné
WC, komora a velky prostor na chodbé. V podkrovi jsou dveé
mistnosti. V domeé je i puda. Kolem domu je pozemek rovinaty,
za domem je ve svahu. Posledni ¢ast pfijezdové cesty k domu
(cca 100 m) je nezpevnéna. K domu se da pfijit také shora po
vlastnim pozemku. Dim prosel c¢astecnou rekonstrukei: nova
stfe$ni krytina, repasované krovy a nové kominy. V pfizemi jsou
nova dfevéna okna, Stuky, dlazba a v obou mistnostech i
elektrické podlahové vytapéni. Zrekonstruovany byly také
komora a WC. Podkrovi je v piivodnim, ale obyvatelném stavu.
Je zde obecni vodovod a na pozemku také vlastni studna.
Odpad je fesen septikem.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 10/2025
Rizeni ¢.: V-5265/2025-504



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Piiloha ¢&. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni oceflovanych nemovitych véci

Ing. REI‘.I.E'- Hutkcn;, PI'I..D. I‘#IE:JL soudni rmales, oeeforin nemoritost

Dioruéiie za:
Povinny Lubod Klimansk, Janov nad Nisou &p. 134, 468 11 Janov nad Nisou

Mz védomi:  Mgr. Jifi Krdl, soudni exeloito]
W Ozmave dne 1832026

Véc: Zpiistupnéni nemovitosti soudmimu rnalei.

Wa zikladé uznezeni Ry T, 043 EX 160,/21-20 o ustanoveni zpalee z obom ekonomiky,
odrétr ceny a odhady nemovitost, rvhotorendm soudnim exekutorem Moy, Tifm Krilem, Vam
oznami termin th.hdl_r_ nize u"edm_—\:h nemoTitost:

- popemek parcelni Eisbo S0 2823, o viméfe 164m?2, druh poremku zastavéna plocha a nadveii, a
rod.diim Eislo popdsné 134, siojicl na pozemlon pare. £ 5t. 28273, jako jeho soulist,

- poremek parcelni Cisko 5. 28V, o viméie 25m?, druh poremkn zastavina plocha a nadvofi, a jina st.,
vlojiei na porembou pare. £ 50 2831, jako jebho soufisi,

- pozemek parcelni Cislo 91272, o vimiéle M419m2, drub pozembu frvaly travei perost,
o vie zapsino v katastru nemovitosti, vedeném Katastrilnim Gfadem pro Liberecky kraj, Katastrilni
pracoviité Jablomee nad Nisou, pro obec Janov nad Nisou, katastralni iremi Janov nad Nisou, na listu
viastnbetvl £, 66

nz den

7. dubna 2026 v 10:00 hod.

Nz uredeny termin prosim o zpdstmpnéni viEe uredentch nemovitich véol Dile Zddim dle
usnezeni o pfedloZeni podiladd, pledeviim stavebnd dokumentzes, ndjemnd smloury, smlowry o
ziizeni vEécnych biemen & jmé smicury majici vztzh nebo zatéfujicl nemovied véci a jefich
piizlnenstvi

= pozdravem
Ing. René Butkov, Ph.D., MBA

Ceskd 25
700 30 Osatrava

ol Ceskd 25

700 30 Crstrare-Vitkorice e-mnil- pene butbor(@email ez




Piiloha &. 5: Kopie podaciho listku

%‘; PODACI LISTEK

JRKOY wAD yisci &P, (34
- Gid 17 Jrvov D Ki Sy

- 20 -

& JINA OSOBA PRO VYPLATU DOBIRKY

0

"e
F ot

=5 POTVRZENI tvyperposen

REKLAMACE

Oolo




- 21 -

G. ZAVER
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni Fizeni
- Ocenit uvedené nemovitosti a jejich soucasti / spoluvlastnicky podil na nemovitostech a jejich
soucastech
- Urcit a ocenit jejich piislusenstvi
- Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocenovanymi nemovitostmi
- Vyjadfit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bfemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté¢ a ¢ase obvyklé a toto
oduvodnit

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

1) TrZni hodnotu nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 11/24 na pozemku parc.C. St.
282/3, jehoz soudasti je rodinny dam ¢.p. 134, na pozemku parc.¢. St. 283 /1, jehoz soucast je jina stavba
bez ¢.p./¢.e., a na pozemku parc.C. 912/2, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim tzemi Janov nad
Nisou, obci Janov nad Nisou, okrese Jablonec nad Nisou (LV ¢. 66), urCuji pfed odectenim vécného
bfemene ve vysi

1549 170,- K&

slovy: jeden-milion-pét-set-Ctyficet-devét-tisic-jedno-sto-sedmdesat-korun-ceskych
2) Ocenéni vécného bfemene v ¢asti C LV &. 66 ve vysi spoluvlastnického podilu 11/24 ¢ini

4 580,- K&
Slovy: ¢tyfi-tisice-pét-set-osmdesat-korun-ceskych

3) Trzni hodnotu nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 11/24 na pozemku parc.¢. St.
282/3, jehoz soudasti je rodinny dam ¢.p. 134, na pozemku parc.¢. St. 283 /1, jehoz soucasti je jina stavba
bez ¢.p./¢.e., a na pozemku parc.c. 912/2, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim tzemi Janov nad
Nisou, obci Janov nad Nisou, okrese Jablonec nad Nisou (LV ¢. 606), urCuji po odecteni vécného
bfemene ve vysi

1 544 590,- K¢

slovy: jeden-milion-pét-set-Ctyficet-Ctyfi-tisice-pét-set-devadesat-korun-ceskych

4) Znalci nejsou znamy Zadné dalsi pravni vady, Ci jina prava, které by nezanikly prodejem
nemovité véci z drazby, vyjma vysSe uvedeného a ocenéného vécného bfemene

5) Znalci nejsou znama (ani nebyly pfedloZeny) Zadné najemni smlouvy ¢i smlouvy o vécném
bfemeni.

6) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢)
téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zaveéru znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych
cen a z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, Ze mi nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité
véci, tak muj zavér muze, ale 1 nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutec¢nosti jsou zavislé od
praxe a subjektivniho vyhodnoceni stavebné-technického stavu oceniované nemovité véci znalcem. Dle
odborného nazoru a praxe znalce, Ize povazovat vliv uvedeného zkreslen{ z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada niklada byla sjednana dle zék. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravée ze dne 23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 11824 /2026 do evidence posudka.

V Ostrave 23.4.2026

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



