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EKONOMIKA/CENY A ODHADY/NEMOVITOSTI

ing. Jana Hordkova, IC 64058522, insolvenéni spravce dluznika Ivana
Zilky objednavkou ze dne 19.3.2021

zadavatel nenf organem vefejné moci

stanovit obvyklou cenu nemovitost{ zapsanych na LV 1282 pro k.d.
Dolni Sedlo, obec Hradek nad Nisou a oktes Liberec

/2
27.4.2021

21 (13 stran posudku a 8 stran piiloh)

tento znalecky posudek neni ¢lenén do kapitol

- vypisy z LV (z nahlizeni)

- kopie KM (v¢. ortofota)

- fotografie z mistntho Setfenf
- vyfez uzemniho planu

- mapa oblasti



1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU:

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE:

Zadavatel znaleckého posudku nepolozil odbornou otazku, popt. je shodna s ucelem posudku

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU:

Stanovit obvyklou cenu vyse uvedené nemovitosti.

1.3 SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJIiCI VLIV NA PRESNOST ZAVERU POSUDKU

Zadavatel nesdelil zadné dalsi skute¢nosti, majici vliv na pfesnost zaveéra

2. VYCET PODKILADU:
2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT:

Jako zakladni zdroj dat pro stanoveni obvyklé ceny byly pouzity cenové udaje, tj. skute¢né realizované ceny. Tento zakladni
zdroj je potom doplnén o pravidelné sledovani inzerce, zejména na realitnich serverech.

Jako zakladn{ zdroj dat pro stanoven zjisténé ceny byl pouzit platny cenovy piedpis (vyhlaska).
2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS:
a) ohledani, prohlidka, popf. zaméfen{ ocenované nemovitosti dne 19.3.2021

b) zikon ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkond (zdkon o oceflovani majetku), ve znéni novel (¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb.), dale jen zdkon

¢) vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel (¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb. a 488/2020 Sb.), kterou se provadéji nekterd ustanoveni zikona, dale jen vyhlaska

d) odhad trznf hodnoty dle Mezinarodnich oceniovacich standarda IVS (The International Valuation Standards), s pfihlédnu-
tim ke standardu IVS 1 (Ocenovani na zakladé trzni hodnoty)

e) kniha “Ocenovani nemovitosti IV.” - metodicka pfirucka k zakonu a vyhlasce - autorsky kolektiv (ing. Hallerova, ing.
Stiburek, ing. Vrabec a P. Weidenhoffer)

f) skripta “Utedni ocetiovani majetku” - CERM Brno (Doc. Ing. Bradac, DrSc., Ing. Krejcif a Ing. Hallerova)
g) ¢asopis “Soudni inzenyrstvi” - vydava VUT Brno, Ustav soudniho inzenyrstvi

h) aktudlni znéni publikace Maly lexikon obci CR

i) publikace “Znalec” vydavand Komorou soudnich znalca

j) zakon ¢&. 183/2006 Sb. v platném znéni - o uzemnim plinovani a stavebnim fadu - stavebni zikon, véetné provadécich

vyhlasek
k) mapa mésta, popt. oblasti

1) adaje ziskané v siti internet, popf. na katastralnim pracovisti ¢i stavebnim ufadé



3. NALEZ:
3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT:

Jednotliva data pro vypocet byla shromazdéna, nasledné vytiidéna a ovéfena z hlediska jejich pouZitelnosti — ve smyslu dale
uvedeného postupu. Nasledné uvedend data, slouzici pro vlastni vjpocet jsou jiz takto ocisténa.

3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT:

Kazda jednotliva ocetiovand nemovitost byla posouzena a zafazena dle své polohy, platného Gzemniho planu, existujicich siti,
apod. Ocenéni pfedmétné nemovité véci v ¢asti 4.1.1 je provedeno porovnavaci metodou na bazi cen realizovanych v nedavné
dobé v lokalité ocenované nemovitosti. Tato metoda je vhodna zejména pfi nalezeni dostate¢ného poctu vzorkia pro porov-
nani. Porovnavac{ metoda je zptisobem stanoveni hodnoty nemovitosti pomoci souboru cen obdobnych (porovnatelnych)
nemovitost{ v daném mist¢ a ¢ase, ocisténého o extrémni pfipady spekulativnich cen, nebo cen, které z jinych dtvoda zasadné
vybocuji ze souboru porovnatelnych nemovitostf (sledovanim trhu v misté a ¢ase). Pro tpravu pouzitjch vzorka jsou pouzity
cenotvorné faktory s popisem. Ocenéni nemovité véci v ¢asti 4.1.2 je provedeno podle platného cenového predpisu — vy-
hlésky.

3.3 VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT:

Definice zakladnich pojmi z oblasti oceniovani.

Cena

Pojem cena je zpravidla pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo zejména skutecné zaplacenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. MuaZe nebo nemusi mit vztah hodnote, kterou véci pfisuzuji jiné osoby. Cena je nebo neni zvefejnéna, zastava vsak
historickym faktem.

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyjadfujici penézni
vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad.
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hod-
noty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota,
trznf hodnota ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mtze byt vyjadfena zcela jinym ¢&islem.

Cena zjisténa (téz “administrativni cena”)

Jedna se o ocenéni podle platného cenového ptepisu — viz 2.2 ¢), kdyz tato vyhlaska stanovi v § 1 ¢) povinnost (kromé ocenéni
pro ucely zajisténi pro banky) spolu se stanovenim ceny obvyklé ¢i trzni hodnoty urcit i cenu zjisténou a pifpadné rozdily
nalezité oduvodnit. Toto zdivodnéni je uvedeno zde a je zpusobeno zcela rozdilnym postupem vypoctu:

- v ptipadé obvyklé ceny stanovené porovnavacim zpisobem je zakladnim ,,stavebnim® prvkem ceny v piipadé staveb zapo-
citatelna plocha v m2, ktera se nasob{ jednotkovou cenou potfebného mnozstvi vzorkd, jejichZ cena je korigovana — obvykle
jde o cenu stavby vcetné pozemku (tj. rodinny diam, chalupa, v¢. pozemkd, byt v¢. podilu na pozemcich, apod.), v pfipadé
samostatnych pozemki cena za 1 m2 nasobend jednotkovou cenou potfebného mnozstvi vzorkd, opét s korekei

- v ptipadé¢ obvyklé ceny stanovené vynosovym zpusobem je zakladnim ,,stavebnim* prvkem opét zapocitatelna plocha v m2,

- v ptipadé ceny zjisténé podle cenového piedpisu je zakladnim ,,stavebnim® prvkem ceny v pifpadé stavby tabulkova cena za
1 m3 obestavéného prostoru, v pfipadé ocenéni vybranych nemovitosti tzv. porovnavacim zpasobem jde opét o tabulkovou
cenu za 1 m3 obestavéného prostoru, v ptipadé byt za 1 m2 podlahové plochy, v pifpadé pozemku opét tabulkova cena 1
m2 — tyto tabulkové ceny jsou danymi koeficienty upravovany

Cena reprodukéni (té7 “reprodukéni pofizovaci cena”)

Cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Vécena hodnota

Veécnou hodnotou véci rozumime reprodukéni cenu véci (viz vyse) snizenou o pfiméfené opotiebeni. Nazjva se téz cena
¢asova popf. substanéni hodnota, popt. nakladova. Tato metoda je pro tcely stanoveni obvyklé ceny spiSe informativni, pro-
toze zucastnéné strany zajima spise uzitek z nemovitosti plynouci. Vyuziti této hodnoty se jevi spise pro ucely pojisténi.



Vynosovi hodnota

Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychazi z principu ocenénf uzitku z vlastnictvi plynouciho ve formé dosa-
zeného (resp. pii dobrém hospodateni dosazitelného) roénfho najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem), sniZze-
ného o ro¢n{ naklady na provoz. Do téchto nakladi je tfeba zapocitat pramérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu, dan z ne-
movitosti, pojisténi, apod. Piedpoklada se, Ze najemné se vaze jak ke stavbe, tak k pozemku na némz stavba stoji. Vynosova
hodnota vychazi z pfedpokladu, Ze ocennovana nemovitost bude v budoucnu vytvafet trvaly a udrZitelny vynos (ptijem), neboli
cisty rocnf stabilizovany vynos, ktery pro zjisténf vynosové hodnoty kapitalizujeme. V podstaté se rovna vysi jistiny, kterou by
bylo nutno pfi dané urokové sazbé¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako cisty vynos z podniku (nemovitosti).

Porovnavaci hodnota

Porovnavaci metoda (téz srovnavaci, komparacni) je vhodnou metodou v piipadé, Ze v daném misté a Case existuje pro dany
typ nemovitosti dostate¢né rozvinuty segment realitniho trhu. Metoda vychazi z porovnani realizované ceny podobnych ne-
movitosti v podobnych podminkach. Porovnani ceny ocenované nemovitosti s cenami srovnavacich nemovitosti je zpravidla
provedeno (korigovano) pomoci fady kritérif zohlednujicich vyznamné odlisnosti.

Obvykla cena
Obvyklou cenou se podle zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pifi prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Je tfeba pfitom zvazovat vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Podrobnéji stanovuje postup
jejtho urceni § 1a vyhlasky.

Trzni hodnota

Trzni hodnota se stanovi v piipadé zdivodnéné nemoznosti stanoveni obvyklé ceny, pficemz jde podle zakona o odhadova-
nou castku, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym pro-
davajicim. Podrobnéji stanovuje postup jejiho urceni § 1b vyhlasky.

Zapoditatelna plocha, uzitna plocha

Zapoditatelna plocha je pouzita pouze ve vyhlasce ¢. 269/2015 Sb. o rozuctovani nikladd na vytipéni, uzitna plocha pouze
ve vyhlasce ¢. 208/2004 Sb. o minimalnich standardech pro ochranu hospodatskych zvifat, mnou pouzitd uzitna plocha je
specifikovana ve Standardech ocefiovani nemovitych véci Ceskou bankovni asociaci, v¢. uzivani piislusnych koeficienta.

O OCENOVANE NEMOVITOSTI:

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti zapsané na LV 1282 pro k.t. Dolni Sedlo, tj. pp¢. 316/3, v katastru nemovitosti vedend
jako zahrada, coz je uzky pozemek vedouci od silnice vjchodnim smérem, v zapadni ¢asti zastaveény nezakreslenou garazi,
z malé ¢asti ptiploceny k domu, dale pp¢. 319/4, v katastru nemovitosti rovnéz vedena jako zahrada, coz je oploceny pozemek
pod domem a stavebni parcela st. 124, z veétsi ¢asti zastavénd domem ¢Ep. 88, jehoz obrysy v katastralni map¢ nesouhlasi se
skutecnosti (dim je ve skutecnosti vétsi). Dam je v katastru nemovitosti veden jako rodinny, ve skutecnosti jde o bytovy ddm
s nedokoncenymi nebytovymi prostory v pfizemi, kdyz v suterénu a pfizemi je bytova jednotka 6+1 se dvéma koupelnami
(vzdy s WC) a jiz zminéna nedokoncena restaurace se samostatnym vstupem. Z jizni strany jsou dvoje garazova vrata — garaze.
V patfe domu jsou Ctyfi byt, kazdy s piislusenstvim (WC v koupelné) — dva o velikosti 241, jeden o velikosti 1+kk a ¢tvrty,
zatim nedokonceny, bude o velikosti 2+kk. V podkrovi jsou dalsi dva byty, oba opét s pifslusenstvim (WC v koupelné) —
3+kk a 24+1. Dim ma valbovou stfechu kytou asfaltovym sindelem, svislé nosné konstrukce jsou zdéné, okna plastova, vyta-
péni je Usttedni do radidtord centrlnim plynovim kotlem. Cést stavby zasahuje na ppé. 317, ktera je jako ost. plocha, ost.
komunikace zapsana na .V 794 a je ve vlastnictvi p. Jaroslava Tlustého — viz kat. mapa v pifloze, tato skute¢nost je zohlednéna
v ocenéni, stejné jako skutecnost, Zze objekt nenf proveden v souladu se stavebnim povolenim a dle sdéleni objednavatele nen{
kolaudovan (soucasti podkladti pfedanych objednavatelem je stavebni povoleni ze 17.10.1996 pod ¢j. 4544/96-330 s nabytim
pravnf moci 23.10.1996, kdy~ jde o povolen{ na stavebn{ upravy a pifstavbu domu ¢p. 88, kdy po dokonceni ptjde o viceuce-
lové zafizeni s prodejnou potravin, restauracim vinarnou, penzionem a dvéma bytovymi jednotkami - v dobé mistniho Setfeni
uzivan byt v suterénu a pfizemi (zfejmé majitelem), pronajaté jsou tii byty v pate a dva byty v podkrovi, nebytové prostory
v pfizemi neuzivané, nedokoncené. Hradek nad Nisou je vétsim méstem libereckého okresu s polohou blizko hranice s Né-
meckem i Polskem, nova je piistupova silnice od Liberce, vyznamneé zkracujici dojezd do Liberce. Vyznamna je i rekrea¢ni
nadrz Kristyna. V lokalité je vice novéjsich pracovnich pfilezitosti. Tvar mésta je nepravidelny, zasahuje do néj obec Chotyné,
soucasti jsou naopak osady Viclavice, Oldfichov na Hranicich, Dolni Sucha, Horni a Dolni Sedlo, v podstaté sloucené s
méstem jsou Loucnd a Donin.



4. POSUDEK:

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT:

4.1.1 STANOVENI OBVYKLE CENY

Vypocet porovnavaci hodnoty

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 525,34 m?
Plocha pozemku: 1417,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytovy diim
Lokalita: Horni namésti 84, Hradek nad Nisou
Popis: V-4288/2020-505

Smlouva kupni ze dne 15.05.2020. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 20.05.2020 11:39:02.
Zapis proveden dne 11.06.2020.
Bytovy dlim s nebytovymi prostory. Pocet byt 6 pocet podlazi 4.

Pozemek: 549,00 m?
Uzitna plocha: 600,00 m?
Pouzité koeficienty: o
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - vzorek lepsi 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - vzorek lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - vzorek lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - vliv ppé. 317 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - insolvence, uzivani bez kolaudace
0,65
Cena [K<] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [KE/m?]
11 400 000 600,00 19 000 0,40 7 600
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Strelecky Vrch 532, Chrastava 532
Popis: V-8949/2020-505

Smlouva kupni ze dne 30.06.2020. Pravni ucinky zapisu k okamziku 29.09.2020 10:48:44.
Zapis proveden dne 26.10.2020.
Rodinny dfim, 3 bytové jednotky.

Pozemek: 1 476,00 m?
Uzitna plocha: 230,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,80
K3 Poloha - lepsi 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - vliv ppé. 317 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - insolvence, uzivani bez kolaudace
0,65
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [KE/m?]




| 5599 000 230,00 24 343 0,32 7 790

Nazev: Bytovy diim
Lokalita: Chrastava, Polni 175
Popis: V-5927/2019-505

Navrh na vklad ze dne 25.06.2019. Pravni GCinky zapisu k okamzZiku 25.06.2019 14:30:54.
Zapis proveden dne 23.07.2019.

Podsklepeny, patrovy objekt s mansardovou stfechou vedeny v KN jako viceucelova stavba,
2 byty a nebytové prostory - zdravotni stfedisko.

Pozemek: 2 021,00 m2
Uzitna plocha: 530,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - vzorek vétsi a vliv ppc. 317 0,87
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - insolvence, uzivani bez kolaudace
0,65
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [KE/m?2]

8 500 000 530,00 16 038 0,48 7 698
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 600 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 7 696 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 7 790 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Prdimérna jednotkova cena 7 696 K&/ m?2
Celkova uzitnd plocha ocenované nemovité véci 525,34 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 4043 017
zaokrouhlené 4 000 000,00
Vysledna porovnavaci hodnota 4 000 000 K¢




4.1.2 STANOVENI ZJISTENE CENY

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

LV: 1282

Kraj: Liberecky

Okres: Liberec

Obec: Hradek nad Nisou
Katastralni Uzemi: Dolni Sedlo

PoCet obyvatel: 7735

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 553,00 K¢/ m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu C. Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a  III 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni Gzemi
lazenskych mist typu D
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi vyjmenované 1V 1,01
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratSim vymeze-
ném Useku silnice do 10 km vcetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizacea 1 1,00
plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava popfi- I 1,00
padé pfiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * 02 * O3 * 04 * Os5 * Os = 1 111,00 K¢/ m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka
se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi  II 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Negativni - za zapisy na LV I -0,04
5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - za stavbu z ¢asti na cizim po- I -0,30
zemku, uzivani bez KS
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafrsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisica  III 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi vyjmenované v 1,02
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 prilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat-
§im vymezeném Useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni II 1,00
zarizeni a zakladni Skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou .1 pfilohy €. 3 ocenovaci
vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Ps*P;*Ps *Po * (1 + Y P)=0,673

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZz 9 roven 1,0:
5



Index trhu Ir=Ps*P;*Pg *Po* (1 + 3 P) = 0,660

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a Ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: Rezidencni za- I 0,04
stavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek II -0,10
Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné  1I -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra do-  III 0,00
stupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost ko-  III 0,04
mercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivd II 0,00

11
Index polohy Ip,=P1*(1+ 2 P)=0,890

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3 ocenovaci
vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,599

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,587

1. Pozemky se soucastmi a pfislusenstvim

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi Ir = 0,660
Index polohy pozemku Ip = 0,890

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné I 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivd - bez dalSich vlivd II 0,00

6
Index omezuijicich vlivl Io=1+ 2 Pi=1,000

i=1



Celkovy index I = It * Io * Ir = 0,660 * 1,000 * 0,890 = 0,587

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk{

vy Zakl. cena Upr. cena

Zatridéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkcni celek
§ 4 odst. 1 1111,- 0,587 652,16
, i Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev Parcelni Cislo [m?] [K&/m?] IK&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a na- st. 124 445 652,16 290 211,20
dvori
§4odst. 1 zahrada 316/3 300 652,16 195 648, -
§ 4 odst. 1 zahrada 319/4 662 652,16 431 729,92
Stavebni pozemky - celkem 1407 917 589,12
1.2. Rodinny diim ¢p. 88
ZatFidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna plocha KO,QStr' Soudin
vyska
suterén 332,79 m? 3,12m  1038,30
pfizemi 332,79 m? 3,20m  1064,93
patro 215,46 m? 2,89 m 622,68
podkrovi 215,46 m? 3,11m 670,08
Soucet 1 096,50 m? 3 395,99
Primérna vyska vSech podlazZi v objektu: PVP = 3 395,99/ 1 096,50 =3,10m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PzZP = 1 096,50/ 4 = 274,13 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
cely objekt 3060,95 = 3 060,95 m3
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
cely objekt NP 3 060,95 m3
Obestavény prostor - celkem: 3 060,95 m3
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu Ks
, . . Cést Upraveny
o)

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podi
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00



2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. KlempiFské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitfnich povrchd S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrch( S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitfni obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitni vodovod ) 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohrev teplé vody ) 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni ) 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 98,70
Koeficient vybaveni Ka: 0,9870
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [KE/m3]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9441
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9774
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [K¢/m?3] 4262,11

PIna cena: 3 060,95 m3 * 4 262,11 K&/m3

Vypocet opotfrebeni linearni metodou

Stari (S): 111 rokd 5

Pfedpokladana dalSi Zivotnost (PDZ): 80 rokdl

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 191 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 111 / 191 = 58,1 %
Koeficient opotfebeni: (1- 58,1 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Rodinny di@im ¢p. 88 - zjisténa cena

Pozemky se soucastmi a prislusenstvim - rekapitulace
1.1. Pozemky:

Pozemky se soucastmi a prislusenstvim - zjisténa cena celkem
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13 046 105,60 K¢

0,419

5466 318,25 K¢
0,587

3 208 728,81 K¢

3 208 728,81 K¢

917 589,12 K¢

4126 317,93 K¢



4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT:

4.2.1 REKAPITULACE OBVYKLE CENY

|Rekapitu|ace trzniho ocenéni majetku

| Porovnavaci hodnota 4 000 000 K&

Obvykla cena
4 000 000 Kc

slovy: Ctyfimiliony K¢

5. ODUVODNENI:

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY:
Vysledkem analyzy je vyse uvedenad cena obvykla.
5.2 KONTROLA POSTUPU:

Znalecky posudek byl zpracovan ve smyslu jednotlivych ustanoveni vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., kterd je provadécim ptedpi-
sem zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech.
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6. ZAVER:
6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY:

Odborna otizka nebyla zaddna, nicméné lze vychazet z Gcelu znaleckého posudku, kterym je zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
zapsanych na LV ¢. 1282 pro k.d. Dolnf Sedlo, obec Hradek nad Nisou a okres Liberec

6.2 ODPOVED:

Obvykla cena
4 000 000 Kc

slovy: Ctyfimiliony K¢&

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST:

Zpracované oceneni zohledniuje vSechny znalci znamé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry
nebo odhadnuté hodnoty a nebyly shleddny Zzddné skute¢nosti svédéic o nepravdivych, zkreslenych ¢i zavadéjicich informa-
cich. Vysledna stanovena obvykla cena je pouze zakladem pro stanoveni ceny mezi prodavajicim a kupujicim a tato cena se
muze od stanovené obvyklé ceny lisit podle konkrétnich podminek obchodniho pfipadu. Stanovena vyse obvyklé ceny pred-
stavuje Castku, za kterou lze za soucasné situace na konkrétnim trhu ocenovany majetek zobchodovat, a to bez ohledu na
statut prodavajiciho a kupujiciho.

Znalec prohlasuje, Zze nema a ani v budoucnu mit nebude prospéch z ¢innosti souvisejicich s pfedmétem ocenéni. Odména
ziskana za provedené ocenéni neni zavisla na stanovenych hodnotach.

V ramci zpracovani posudku nebyla zjisténa vécnd bfemena, z pfilozeného listu vlastnictvi vyplyvaji omezeni — zastavni pravo
exckutorské, zastavni pravo smluvni a zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, v ¢asti D listu vlastnictvi je potom
exekuéni piikaz k prodeji, natizeni exekuce (Zilka Ivan), prohlaseni konkurzu podle insolvenéniho zékona (Zilka Ivan), roz-
hodnutf o dpadku (Zilka Ivan), zahijeni exckuce (Zilka Ivan) a zahajen exekuce (Zilkova Petra).
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KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANT:

V ramci zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE:

Byla sjednana smluvni odména.

ZNALECKA DOLOZKA:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
01.11.1989, ¢&.j. 4117/89, v oboru EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym éislem 5246-15/2021. Znale¢né a ndhradu nidklada uctuji podle pfilozené faktury
¢. 5246.
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PRILOHY

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV 1282

Katastralni Gzemi: Dolni Sedlo [647365]

Vlastnici, jini opravnéni

SIM Zilka Ivan a Zilkova Petra DiS., Rynalticka 88, Dolni Sedlo, 46334 Hradek nad Nisou

Pozemky

Parcelni cislo
st 124; soucsti pozemku e stavba
316/3

319/4

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany Zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (fad pro Liberecky kraj,
Katastralni pracovisté Liberec®

Zobrazené Udaje maji informativni charakter, Platnost dat k 02.03.2021 14:00.

€ 2004 - 2021 Cesky Gfad zememaiicky 3 katastrdlnic? Verze aplikace 6.0.6 build 0
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Informace o pozemku

Parcelni cislo: st 124¢
ob . i (564095]5F Z divodu vysokého narlistu poctu
: Hradek nad Nisou R ; . iy
= — pristupl do aplikace je zobrazovani
Katastralni izemi: Dolni Sedlo [647365] nahledu mapy docasné vypnuto
Cislo LV: 1282 L
Vyméra [m?]: 445
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list:
Py Zobrazeni mapy.
Uréeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Dolni Sedlo [47368]; & p. 88; rodinny dum
Stavba stoji na pozemku: p.C.st. 124

Stavebni objekt: & p.8sd

Ulice: Rynolticka &

Adresni mista: Rynolticka & p. 88

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Pacdi

SIM Zilka lvan a Zilkova Petra DS, Rynolticka 88, Dolni Sedlo, 46334 Hradek nad Nisou

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni prave smluvni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Jiné zapisy

Typ

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Zilka lvan

Prohlageni konkursu podle insolvenéniho zédkona - Zilka lvan
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Typ

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Zilka Ivan

Zahéjeni exekuce - Zilka Ivan

Zahéajeni exekuce - Zilkova Petra DiS.

« Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni urad pro Liberecky kraj,
Katastralni pracovisté Liberec™

Zobrazene Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 02.03.2021 18:00.

Verze aplikace 6.0.6 build 0

© 2004 - 2021 Cesky Gfad zememéficky a katastralnic
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Kopie katastralni mapy

a a A

P

EI/ 10 20 20 40 S0m

Pozemky na LV 1282 v k.u. €. 647365
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severni ¢ast domu ddm z ulice

interier interier
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27,-8 ',==.. N7/ TN

vyfez Uzemniho planu

PLOCHY SMISENE OBYTNE

SC - plochy smisené obytné - v centrech meést
SM - plochy smiSené obytné - méstské
SV - plochy smiSené obytné - venkovské

SR - plochy smi8ené obytné - rekreacni

legenda vyrezu Gzemniho planu
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Mapa oblasti

L4

s O

Pozemek p.c. 81 v k.a. ¢ 64365'
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