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A. Zadani

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 156/1 a podilu ve vysi 66/353 na spole¢nych
¢astech budovy ¢.p. 156 a pozemku parc. ¢. st. 181 v obci Chotyné, okres Liberec,
katastralni uzemi Chotyné¢.

2. Uéel znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil Zadné informace, které by mély vliv na piesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavku vyplyvajicich z
platnych ocenovacich pfedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vyiet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z elektronické
verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, informace realitnich kancelaii, informace
z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM - technické feseni a
databaze realitnich transakei

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 156/1
Adresa pfedmétu ocenéni: Chotyné ¢.p. 156, okres Liberec
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Liberec

Obec: Chotyné



Ulice:

Katastralni uzemi: Chotyné

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zamétenim nemovitosti byla provedena dne 01.07.2021. V den
prohlidky probé&hla celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Prohlidka byla za pfitomnosti:
pi. Hostonska.

3. Vlastnické a evidencéni adaje

Vlastnické pravo

Hostonska Jana, Husitska 584/30, Liberec I1I-Jefab, 46007 Liberec
Nemovitosti:

Bytovéa jednotka ¢. 156/1 a podil ve vysi 66/353 na spoleénych ¢astech budovy ¢.p.

156 a pozemku parc. ¢. st. 181 v obci Chotyné, okres Liberec, katastralni tzemi
Chotyné.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocetovany byt je umistén v typovém mezivalecném zdéném bytovém domé. Stavba ma
celkem 3 nadzemni podlazi a ma 1 podzemni podlazi. V domé& se nachazi ptida a nema
vybudované obytné podkrovi. Zaklady ma betonové izolované, konstrukce objektu je
cihlova a stropy jsou tramové s naspem. Tvar stiechy je sedlovy, stfesni krytina je
tvofena zivicnou lepenkou a klempifské prvky jsou plechové pozinkované. Vnéjsi
omitky jsou vapenocementové a zatepleni plasté neni provedeno. Spole¢nou ¢asti domu
je schodisté.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1931.

Stény objektu jsou bez vad, stiecha je bez vad, okna jsou bez vad, podlahy jsou
podstandardni, vybaveni je podstandardniho provedeni a rozvody jsou zastaralé. Bytovy
dim je vhodny k rekonstrukci.

Vlastnictvi oceniované bytové jednotky je osobni. Je umisténa v ptizemi a dispozi¢né se
C o “ror i . y . 2 . ey
jedna o 1+1. Soucasti bytové jednotky je kuchyné o vymeéte 13,50 m", pokoj o vyméie
18,40 m’, WC o vyméie 1,30 m’ (bude rozsifeno o ¢ast spole¢nych prostor o cca 1,5
m?), sklep o vyméfe 13,00 m’, puda o vyméie 19,80 m’. Podlahové plocha ¢ini 33,20
m’. Podlahové plocha v¢. prislusenstvi ¢ini 66,00 m’.

Jadro v byté bylo vyzdéné. Vnitini omitky jsou véapenocementové. V byté jsou
instalovana plastova okna s dvojsklem. Obytné prostory jsou orientovany na
severozapad, jihovychod. Vybaveni koupelny tvofi klasickd vana a umyvadlo umisténé



v soucasnosti v kuchyni. WC je v soucasnosti zruSeno a je tak nutnd instalace pro
obyvani BJ. Ocenovana bytova jednotka disponuje pivodnimi interiérovymi plnymi
dievénymi dvefmi, zarubné dveii jsou difevéné a vchodové dvefe jsou dievéné.
Vybaveni kuchyné tvofi kuchynska linka bez vestavénych spotiebict, plynovy sporak.
Pro osvétleni jsou pouzity lustry.

V obytnych mistnostech jsou polozeny koberce, v kuchyni je polozen koberec na
podlahéch z hobra desek

V bytové jednotce se nenachazi dalsi vybaveni.

Do bytu je zavedena elekttina o napéti 230V a je napojen na rozvodnou sit’ elektrického
proudu. Do objektu je zaveden vodovod, ma pfipojeni na vefejnou kanalizaci a je zde
zaveden zemni plyn. Byt je vytadpén lokdlné¢ pomoci plynovych topidel WAW. Ohiev
vody je feSen bojlerem.

V roce 1996 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvka: podlahy - celkova
(podlahy z HOBRA desek), vybaveni kuchyné - celkova, okna - celkova, koupelna -
celkova (vestavba vany a umyvadla do mistnosti kuchyn¢). Stény bytu jsou bez vad,
okna jsou bez vad, podlahy jsou podstandardni, vybaveni je podstandardni a rozvody
jsou zastaralé. Ocenovany byt je pted rekonstrukci.

Pozemek je bez porostl, neni oplocen. Samotny pozemek je rovinaty. K objektu je
bezproblémovy pfistup po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy dim je situovany v §ir§Sim centru obce a charakter okoli odpovida zastavbé
bytovymi a rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodl je nedostatecnd -
nutnost dojezdu. Soustava Skol neni v misté¢ dostupna - nutnost dojezdu a v misté je
pouze Caste€na vybavenost z hlediska kulturnich zatfizeni. V okoli domu je pouze
¢aste¢na vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, v okoli nejsou zadné tifady - nutnost
dojezdu kvuli ufednim zéaleZitostem a v obci je poboc¢ka Ceské posty.

Duim je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivli a v okoli domu je zelen
v bezprostiedni blizkosti v podobé luk a lesti. Objekt se nachazi v lokalité s nizkym
nebezpedim vyskytu povodné (Gzemi tzv. 100leté vody).

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spojii, parkovaci moznosti jsou dobré -
piimo u objektu.

Vlastnik neni v kontaktu se sousedy a dle znalosti zpracovatele v okoli domu neni
zvySena kriminalita - zlo€iny jsou zde vyjimec¢né.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.

Tabulkovy popis
Popis bytového Typ bytového domu typovy zdény bytovy dim
domu Pocet nadzemnich podlazi 3
Pocet podzemnich podlazi 1




Duam byl postaven v roce 1931

\Z];j:g Vitl)‘n}formace o dobé odhadem

Rozsah rekonstrukce domu

Zaklady betonové izolované
Konstrukce cihlova

Stropy trdmové s ndspem
Stéecha sedlova

Krytina stfechy Zivi¢na lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky vapenocementové
igﬁllséné prostory bytového schodie

Popis stavu bytového domu pied rekonstrukei

Vady bytového domu

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: podstandardni prvek
podlahy: podstandardni prvek
okna: bez vad

stiecha: bez vad

zdivo: bez vad

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 1+1

Podlazi bytové jednotky 1

Bytové jadro vyzdéné

Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

severozapad, jihovychod

Vybaveni koupelny klasicka vana, umyvadlo
Toaleta chybi

Vstupni dvete dievéné

Typ zarubni dievéné

Vnitini dveie

dievéné plné

Osvétlovaci technika lustry
Kuchyiiska linka kuch?fnska linka bez vestavénych spotiebict, plynovy
sporak

Kuchyné Kuchyné 13,50 m’
Pokoj Pokoj 18,40 m’
Koupelna, WC WC 1,30 m2

Popis mistnosti a rozméry v m2 "
Podlahova plocha 33,20 m
Prislusenstvi Sklep 13,00 m2
Prislugenstvi Pida 19.80 m’




Podlahova plocha v¢. pislusenstvi 66,00 m’

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace
Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté plynové WAW
Topna télesa

Reseni ohfevu vody v byts bojler

mistnosti: koberce

Podlahy v byté kuchyné: koberce
koupelna, WC: koberce
Popis stavu bytové jednotky pied rekonstrukei
Konstrukce Rozsah | Rok
podlahy celkova | 1996
Rekonstrukce vybaveni kuchyné | celkova | 1996
okna celkova | 1996
koupelna celkova | 1996
rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: podstandardni prvek
Vady bytové jednotky podlahy: podstandardni prvek

okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

$irSi centrum obce

Vybavenost

nedostate¢na dostupnost obchodu - nutnost dojezdu,
soustava $kol neni v misté¢ dostupna - nutnost dojezdu, v
misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni, v misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, nutnost dojezdu kvuli afednim
zalezitostem, v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vliva, zelen v
podobé lesti a luk v bezprostiedni blizkosti, lokalita s
nizkym nebezpecim vyskytu povodné (uzemi tzv. 100leté
vody)

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spojti, dobré parkovaci
moznosti piimo u objektu

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy, dle znalosti zpracovatele v misté
neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né

Vécna
bi'emena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




Dalsi
informace

. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 01.07.2021 jsou pouZity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku a o zméné n&kterych zakond (zakon o
ocenlovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
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 mimotéadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny byl pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdé€jsich predpisi.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se vSak nepodafilo dohledat
potfebny pocet realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé
ceny dle §1a vyhlasky. Z toho divodu je postupovano podle §1b a je stanovena tzv.
trzni hodnota.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového ptedpisu a dle trzniho porovnéani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasickd metoda porovnani pomoci indexii
uvedend v publikaci Teorie ocetiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

1) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni
zakond ¢. 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. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 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 néktera ustanoveni zadkona ¢.
151/1997 Sb.

Kraj: Liberecky
Okres: Liberec
Obec: Chotyné
Katastralni uzemi: Chotyne
Pocet obyvatel: 1020

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptéavce

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00

6. Povodnové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100- III 0,95
leté vody)

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi VvV 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Minimdlni vybavenost (obchod nebo I 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

5

Index trhu It=Pc*P7*Pg*Po* (1 + >, Pi)=0,769

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

i=1

5

Index trhu It =P¢*P;*Pg* Py *(1+ Z Pi) =0,931

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do
2000 obyvatel vcetné

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZznosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - Nezjisténo. I 0,00

11

Index polohy Ip=P; *(1+ P)=1,040

1=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou
¢.1 prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,800

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,968

1.

Bytova jednotka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Liberecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Staii stavby: 90 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 28 262,- K&/m®

Podlahové plochy bytu l;%e(ﬂ:llf:‘t]édll;otzg;

byt 1+1: 332% 1,00= 33,20 m”
sklep: 13* 0,80= 10,40 m*
pada: 19.8* 0,10= 1,98 m’
Zapocitana podlahova plocha bytu: 45,58 m*



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spoleéné ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

3. Piislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 1. PP nebo 5. NP a vyssi bez vytahu I -0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni piislusenstvi bytu: PiisluSenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaventi - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kdje

8. Vytapeéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn II -0,02

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu M1 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stari 90 let:
s=1-0,005*90 = 0,550
Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vj,* 0,600 = 0,464

1=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,769
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 28 262.- K&/m® * 0,464 = 13 113,57 K&/m®
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 45,58 m” * 13 113,57 K&/m* * 0,769 * 1,040= 478 029,76
K¢

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 478 029,76 K¢

Rekapitulace ceny zjisténé
1. Bytova jednotka 478 030,- K¢

Vysledna cena - celkem: 478 030,- K¢

10



II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trznitho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalit¢. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita,
velikost, stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovndni téchto
parametrt a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 156/1

Bytova jednotka €. 156/1, obec Chotyné

& K1 - poloha velﬁf«;st K3 -stav konlsitl;kce fflgs-tgsg:
Oc(fll:lj(:e‘l]sny Chotyné, okres Liberec 1+1,332 m’ Slfgnstrukci Cihlova viz popis

1 Chotyné, okres Liberec 2+1,79 m Dobry Cihlova viz pfiloha

2 Chotyné, okres Liberec 2+kk, 41 m Velmi dobry Cihlova viz pfiloha

3 Eg;ﬁz Hradek nad Nisou, okres 141,34 m fef]i:gnstmkci Cihlova viz ptiloha

4 Eg;ﬁz Hradek nad Nisou, okres 14Kk, 31 m Dobry Cihlova viz ptiloha

5 Eg;ﬁz Hradek nad Nisou, okres 241,58 m fef]i:gnstmkci Cihlova viz ptiloha
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Cena
poZzadovana Cena
Koef. Cena po
"P- | edukce | redukei | Ki- | K2- | K3 K4- K- K6- | qy | oceflovaného
¢ zaplacena N - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6

zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze

pramen pramen .

podlahové srovnani

plochy

1 2K7é721’52 0.9 12<4é'949’37 100 | 0.82 120 | 1.00 1.10 1.00 10824 | 23.050,03 K&
2| 22% oo 25927 oo | o7 130 | 1.00 130 1.00 16393 | 19.416,39 K&
3 1241 1,76 09 11;'470’59 1.10 1.00 1.00 | 1.00 1.10 1.00 1.2100 | 14.438,49 K&
4 %%225’81 Nepouzit 4K3é'225’81 1.10 1.01 1.20 | 1.00 1.20 1.00 1.5998 | 27.019,52 K&
5 %%000’00 Nepouzit 2K%000’00 1.10 0.90 1.00 | 1.00 1.10 1.00 1.0890 | 18.365,48 K&
Celkem primér 20.457,98 K&
Minimum 14.438,49 K&
Maximum 27.019,52 K¢

Smérodatna odchylka - s 4.782,00 K&
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 15.675,98 K&
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 2523998 K&

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient Gpravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené niz§i

Komentaf: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu z blizkého okoli. Rozdily
byly zohlednény v jednotlivych koeficientech. V koeficientu K5 byl zohlednéna
zejména skute¢nost, Ze ocenovana bytova jednotka nema v soucasnosti WC, nebot’ WC
na spole¢né chodbé se sousedni BJ bylo zruSeno, respektive rozdéleno a je teprve pied

realizaci (vana s umyvadlem je vestavéna v kuchyni).

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vyse uvedenych udajti a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

20.457.98 K&/m’

*

3320 m’

=679.205 K¢

679.000 K¢
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E. Rekapitulace, oduvodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

478.030,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnanim
Vysledek dle srovnavaci metody

679.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoc¢teny dil¢i ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné trzni hodnoty. Zékladni ceny pro ocenéni podle ocetiovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a jelikoz ceny nemovitosti v
poslednich letech relativné rostou, mtze tak jit o pfic¢inu rozdilu mezi cenami.
Statisticky vyhodnocovana data nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostiedi (napf. prodeje v rodiné a mezi zndmymi, prodeje v mimofadnych okolnostech
apod.), a jako takova mohou vstupni tidaje znacné zkreslit.
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F. ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely
insolven¢niho fizeni.

Na zikladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je trzni hodnota predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

680.000 K¢
Slovy: Sestsetosmdesattisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.
Vypracoval:

XP invest, s. . 0. - znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Ing. Ales Novak, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 02.07.2021

™
o/
(y‘-/
/
Ing. Ales Novak Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek
G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdé€jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich piedpisi,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 14165-1387/2021 znaleckého deniku. Znalec
si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni
§127a zékona €. 99/1963 Sb. obcansky soudni tad, v platném znéni.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
pfedmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti, vyfez z povodnové mapy

I. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

2.7 2021 Informace o jednotcs | Mahil®en| do katastru nemowtost

Informace o jednotce

Cislo jednothy 15641

Typ jednotky: Jjednotka vymezend podle zakona o viastnictvi byt
Zplsob wyuiti: byt

Budowa: £ p. 156

Katastralni Gzemi: Chotynd [653543]

Cislo LV: 529

Podil na 66/353

spolednych Eastech;

Vlastnici, jini opravnéni

Hostonska lama, Husitska 584/30, Liberec [ll-Jefab, 46007 Liberec
Zplisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Eadné zpisoby ochrany.

Omezeni viastnického prava

Zakaz zcizent a zatiZeni

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Rozhodnuti o dpadku (& 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Hostonska lana

-

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Liberecky kraj,
Katastrdlni pracowisté Liberect™

Zobrazené Gdaje maji informativid charakter. Platnost dat k 02072021 17:00.

© 2004 - 2027 Caghy (lad pempmbficky & katstrinnt Werze 6.1.0 B17 WG]
httpa:nahlizenidokn curk caPobrarObgeit aspx Pencryptad=AdnOpyzMH OenRDg2 2z Dpk mkrg X Do8dlAahoOgliGoge2-UOMJESBBRmDs3dNyS .. 11
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Zprava o riziku povodné

i Zprava o nebezpeéi povodné cap

Adresa Kraj: Liberscky kra Wice, L.p./ L0 156
Okres: Liberec sl 45334
Obec - ast obor: Chotyné < Chotynié

Rizikova zdna pro vybranou adresu

- 2003 5 RIEKYm nebedpedan Yyskylu povodng’ Sapkavy.

Doplauiici informace

Soufadnice S-ITSK: X: -FO0313 ¥ -S651732

Soufadnkce GIFS: N: S0°49'54 07" Ex 145624 56"

Kid adresy: 14839744 (dis registry RUTAN)

Plesnost; adresa byla zaméfena s plesnost na stavebni objekt

£ L
4 R,
d
o 200 m
iﬁ

Capynght © 2031 TEDR Maps a. d.

Vysvétlivicy pojmi

fn zaklndi vyhodnocen viech aspeitll jsou definovdny 4 tarfnl povodhiove sany podle micy. neberped wiskylu povodni
Dzﬁm 1 — rhna se ranedbateingm neberpedim vyskyty povodng’ zaplayy.

glﬂﬂi 2 - zinia 5 nizkym neberpedim vwekytu povodnd) zaplavy

-Z-.'IM 3 - rbna se stiednim netwerpedim viskytu povodnd/ zaplsey,

-Idu.a 4 - zHna s vysokym neberpedim vyekyiu povodnd zapdavy.

Soufadnice 5-ITSK (Systém jednotné trigonometricke site katastrabnd) - geodeticky soufadnicovy system poudivany v CR
Kbl adresy - preddvad kid pdresnilio mista dis fegistru RUIAN

Poskytovatit slufby: Intermap Technologes, s.r.o. Vice informac na ww inberman, cz.

INTERIVIAP

& pbantens v regenu slowdl aoses ek i i maeetil I mnE piuliebey goamyms ihem & goorols swhageoian paparerch sabezpeli & sges
Jiid gl g Bodvianky uEwini 0 spsady oohisy saeknich ddal - apbes coder ke stadn) Gy

Tanta pridust &
urdiey b yyuditi
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Porizena fotodokumentace
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Pripravovana koupelna po rozdéleni spole¢ného WC
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Liberec

Celkova cena: 2.190.000 K¢

Prodej, Byt, 79 mz, Chotyné, okres

Adresa: Chotyné, okres Liberec

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2 800 000 K&

2 600000 Ke

2 400 000 K&

2
fa
=

0 000 K&
000 000 Ke

1 800 000 K&
&
oy

&

LY

1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [ Stale aktivni

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Chotyné, okres Liberec Stav objektu
Cena 2 190 000 K¢ Plocha uzitna
Pozniamka k cené 2390 000 K¢ Umisténi objektu
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi
Dispozice 2+1

Slovni popis

I

Dobry

79

Okraj obce
Osobni

Nabizim k prodeji byt v osobnim vlastnictvi 2+1 o vyméte 79 m2, ktery je dispozi¢né
feSeny do dvou pater. Interiér je kompletné zafizeny a udrzovany. Vytapéni celého bytu

Og.,

b
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je za pomoci krbu, déle je moznost pfidani pfimotopi. V rdmeci prodeje je k dispozici
pronajem zahrady od obce za ro¢ni poplatek 143,-K¢. Bytovy diim se nachazi na okraji
obce Chotyné a lokalita nabizi kompletni ob¢anskou vybavenost do 15 minut -
potraviny, restaurace, autobusové a vlakové nadrazi, Skolka, hiiste atd.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Chx!‘lé

Google

\

2 Map data ©2021 Googile

Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 41 mz, Chotyné, okres

Liberec

Celkova cena: 1.450.000 K¢

Adresa: Chotyné, okres Liberec

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

| 600 000 K

| 500 000 K&

| 400 000 Ké

| 300 000 K

S )
o0 ('_,
o
& i
o By
o g

= o
& &
0y I'L,

=
W' &
v ]

1 vyvoj ceny [ Viozeniinzeraty [[__J Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Chotyné, okres Liberec
Cena 1450 000 K¢
1 450 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Plocha uzitna

Poznamka k cené
Konstrukce budovy Cihlova

Dispozice 2+kk

Slovni popis

Stav objektu
Podlahova plocha

Umisténi objektu

Vlastnictvi

Velmi dobry
41

41

Klidna ¢ast
obce

Osobni

Prodej slunného bytu 2+kk o vyméie 41m2 v obci Chotyné nedaleko od mésta Liberce.
Bytova jednotka je po zdafilé rekonstrukei, véetné kuchynské linky bez spotiebict,
pripravena k nast¢hovani nebo s moznosti okamzitého pronajmu (jako investi¢ni byt).
Vytapéni je elektrickymi piimotopy. Ohfev vody bojlerem. K bytu patii prostorny sklep
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a podil na zahrad¢ za domem. Dim je v klidné ¢asti obce. Obcanska vybavenost v obci,
Skola a skolka jsou 5 minut od domu. Velmi dobré vlakové a autobusové spojeni do
Liberce. S bytem se prodava plechova garaz na pronajatém pozemku od obce.
Financovani nakupu bytu hypotékou Vam radi zajistime. Domluvte si prohlidku jesté
dnes.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Chnlyné

o
9
=

Goaogle %;p Map data 22021 Coogle

, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Celkova cena: 660.000 K¢

Prodej, Byt, 34 m’, Lidicks, Hridek nad
Nisou, okres Liberec

Adresa: Lidicka, Hradek nad Nisou, okres
Liberec

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

750 000 K¢
700000 Ke
650 000 Ke
600 000 Ké

550 000 K¢

(‘H‘
o
&

i
o

1 viozeni inzeratu [__] Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Lidicka, Hradek nad Nisou, okres Liberec
Cena 660 000 K¢
Poznamka k cené 660 000 K¢ za nemovitost, véetné provize,

véetné poplatkd, veetné pravniho servisu
Konstrukce budovy Cihlova

Dispozice 1+1

Slovni popis

Stav objektu

Plocha uzitna
Umisténi objektu

Vlastnictvi

Pred
rekonstrukci
34

Klidna ¢ast
obce
Osobni

Nabizime k prodeji byt 1+1 v Hradku nad Nisou. Jedna se o slunny byt v bytovém
dome ve 1. patie. Bytova diim je zdény a podsklepeny. Byt o velikosti 34 m2 se
nachdazi v 1. patie (2.NP) bytového domu v klidné ¢asti Hradku nad Nisou. Byt je
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vhodny k rekonstrukci. Tepld voda je v souc¢asné dobé ohtivana ohiivacem vody
umisténym na chodbé bytu. Byt je vytapén gamaty. Parkovani je mozné na ulici. V
misté je veskera ob&anska dostupnost - ZS T.G.M. (1,3km), matetska skola (600m),
zdravotni stiedisko (1,3km), obchod s potravinami (1km), posta a Iékarna (1,3m).
Lokalita nabizi rychlé pfipojeni na ddlnici smérem do Prahy nebo na rychlostni silnici
do Liberce nebo Drazd’an (spojeni do Némecka). V okoli jsou revitalizovana hiisté a
odpocinkové zony. Byt je volny ihned. M¢siéni néklady pro 1 osobu: elektiina 500,-
K¢ - 800,-K¢  plyn 1.000,-K¢ - 1.500,-K¢ néklady na sluzby 800,-K¢ (+300,-K¢ kazda
dalsi osoba) S financovanim Vam radi pomizeme.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

i & TN oo~
Iska
, Ceskn
Hréadek

nad Nisou

EA
c,, ne
‘.L'\,‘j—/ Bily Kostel
nadNisou Ed chrastava
Bilé kameny
/ Sloni skaly (552 |
Google Map data ©2021 GeocBasis-DEBKG (©2003), Google
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Byt, 31 m’, Lidicks, Hridek nad
Nisou, okres Liberec

Celkova cena: 1.340.000 K¢

Adresa: Lidicka, Hradek nad Nisou, okres
Liberec

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 BO0 000 K&
1 500 000 K&
| 400 000 Ko \
o = = o o ®
1300 000 Ko
1200 00O Ko
o o o o & o o o o &=
& & ol & i & & i o &
S & & & o & & & &
fiva & ol Ay & B Ay w & vy

/1 vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [ Inzerat odstransn |

) Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Lidicka, Hradek nad Nisou, okres Liberec Dispozice 1+kk

Cena dle kupni 1 340 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 21.04.2021 Plocha uzitna 31

podepsana dne

Cislo Fizeni V-4600/2021-505 Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce

Poznamka k cené 1 390 000 K¢ za nemovitost, véetné provize = Vlastnictvi Osobni

Konstrukce budovy

Slovni popis

(k jednani)
Cihlova

Timto Vam nabizim ke koupi slunny byt v osobnim vlastnictvi 1+kk, 31,3 m2, ktery se
nachdzi ve 4. NP cihlového domu v okrajové ¢asti Hradku nad Nisou v blizkosti
rekreac¢niho arealu Kristyna. Samotny byt prosel rekonstrukci. Z dlouhé chodby je vstup
do prostorné koupelny a ¢lenitého pokoje s kuchyniskym koutem. Koupelna je spolecna
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s WC a je vybavena sprchovym koutem a umyvadlem. Je zde prostor a napojeni pro
pracku. a prostor pro koupelnovy nabytek. V chodbé¢ je vestavéna Satni skiin s
technickym zazemim. Obytny pokoj je ¢lenity a rozdélen na kuchyrisky kout s linkou a
sporakem, jidelni a obyvaci ¢ast a prostor pro spani. Vytapéni je zajisténo klimatizaci -
Jednou z hlavnich vyhod topeni klimatizaci je rychlost vytapéni. Klimatiza¢ni jednotka
zacne ohiivat vzduch hned po zapnuti. U standardnich zdrojt tepla musime ¢ekat na
nastartovani nebo nahtéti topného systému, u klimatizace za¢ne teply proud vzduchu
prohfivat mistnost okamzité. Ohiev vody je zajistén boilerem. Okoli domu je velmi
klidné a upravené, vzniklo zde parkovisté a détsky prostor s hernimi prvky a lavickami,
pres lesik v bezprostedni blizkosti se nachazi byvaly lignitovy lom s pis¢itymi plaZzemi,
kde je ptijemné travit letni dny. Samotny diim je po rekonstrukci, vznikl z byvalého
objektu Pragovky. Hradek n/N. lezi 20 km severozapadné od Liberce a 6 km
jihovychodné od Zitavy blizko Gesko-némecko-polského trojmezi. Pracovni pileZitosti
se nachazi tedy jak v nedalekém Liberci, tak i Hradku. Byt viele doporucuji pro veskeré
vyse uvedené aspekty. Poznamka hypotecniho specialisty: Byt je provéten aktualnim
odhadem banky a potvrzuje kupni cenu. Mozné feSeni financovani s pouzitim pouhych
10 az 20% z kupni ceny vlastnich prostiedki s trokovou sazbou od 1,69% a splatkou od
3.855,- K¢&/més. na 30 let. Pfipadné je mozné ptipravit individudlni feSeni. Pro sjednani
prohlidky a vice informaci kontaktujte maklére.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

Prodej, Byt, 58 mz, Lidicka, Hradek nad
Nisou, okres Liberec

Celkova cena: 1.160.000 K¢

Adresa: Lidicka, Hradek nad Nisou, okres
Liberec

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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1100 000 Ke
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o & &
o o o
& & &
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—1 vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [ Inzerat odstrangn | ] Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Lidicka, Hradek nad Nisou, okres Liberec Dispozice 2+1

Cena dle kupni 1160 000 K¢& Stav objektu Pred

smlouvy rekonstrukci

Kupni smlouva 26.04.2021 Plocha uzitna 58

podepsana dne

Cislo Fizeni V-4415/2021-505 Umisténi objektu Klidna cast
obce

Poznamka k cené 1 140 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, = Vlastnictvi Osobni

véetné poplatku, véetné pravniho servisu
Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Nabizime k prodeji byt 2+1 v Hradku nad Nisou. Jedna se o slunny byt v pfizemi
bytového domu. Bytova dim je zdény a podsklepeny. Byt o velikosti 58 m2 se nachazi
v ptizemi (1.NP) bytového domu v klidné ¢asti Hradku nad Nisou. Byt je vhodny k
rekonstrukei. Tepla voda a vytapeni je v soucasné dobé feseno plynovym kotlem
umisténym na chodb¢ bytu. Parkovani je moZné na ulici. V misté je veSkera obcanska
dostupnost - ZS T.G.M. (1,3km), matetska skola (600m), zdravotni stfedisko (1,3km),
obchod s potravinami (1km), posta a 1ékarna (1,3m). Lokalita nabizi rychlé pfipojeni na
dalnici smérem do Prahy nebo na rychlostni silnici do Liberce nebo Drazd’an (spojeni
do Némecka). V okoli jsou revitalizovana hfist¢ a odpocinkové zoény. Byt je volny
ihned. Mg¢si¢ni naklady pro 2 osoby: elektiina 1.000,-K¢ - 1.500,-K¢  plyn 1.500,-K¢
- 2.000,-K¢ néklady na sluzby 1.200,-K¢ (+300,-K¢ kazdé dalsi osoba) S
financovanim Vam radi pomutzeme.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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