ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 033825/2024

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky ¢. 104/12
umisténé v bytovém domé €.p. 104 v Husitské ulici v ¢asti obce Liberec IX-Jantiv DUl na pozemku parcela €.
364 - zastavéna plocha a nadvofi v¢. podilu na spoleénych Castech domu a pozemku ve vysi id. 81/1250
zapsané na LV 476 a bytovy dim ¢.p. 104 a vySe uvedeny pozemek na LV 200 vSe pro katastralni izemi
Jantv Dl u Liberce zapsané u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely vetejné dobrovolné drazby.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel a zastupci obou stran sporu nesdé¢lili znalci zadnou skutecnost, kterd mtize mit, dle jeho nazoru,
vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.5.2024, 24.5.2024 a 28.5.2024 za ptitomnosti
zastupce znalecké kancelare a pii druhém a tfetim mistnim Setfeni za pfitomnosti najemnika bytu.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.stredoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka a identifikacni Gdaje objednatele - viz vyse.
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- Vypis z katastru nemovitosti LV 476 ze dne 22.2.2024 — ptedany objednatelem - viz pfiloha
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - probéhlo na misté samém dne 3.5.2024 za Ucasti zastupce znalecké kancelafe, dale dne
24.5.2024 a dne 28.5.2024. Vlastnik ani jeho zastupce se prvniho mistniho Setfeni nezucastnili, i pies
pisemnou doporucenou vyzvu. Pfi druhém mistnim Setfeni byl pfitomen najemnik, ktery sdélil, Ze nema cas.
Z tohoto divodu byla prohlidka, za ucasti najemnika, provedena pifi 3. mistnim Setfeni dne 28.5.2024. Pti
mistnim $etfeni byla provedena prohlidka ocenovanych nemovitosti, fotodokumentace a pfeméfeni ploSnych
vymer bytu a ostatniho prislusenstvi.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zji$téni stavajicich nabidek pozemku a bytt na realitnich serverech v ocefiované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.severoceskereality.cz apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2023 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a 0 zmeéné nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
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opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimeétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napt. Indexova porovnévaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, Gc¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektt napf. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podklad a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych véci".
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Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifika¢ni udaje nemovitych véci, ptipadné
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Liberec, obec Liberec, k.u. Jantiv Diil u Liberce
Adresa nemovité véci: Husitska 104/25, 460 07 Liberec

Vlastnické a evidencni udaje
Jana Neveceralova, Liberecka 412, 463 34 Hradek nad Nisou, LV: 476, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost
Znalci nebyla pielozena zadna dokumentace stavby.

Mistopis

Mésto Liberec je metropoli Libereckého kraje leZici v severni ¢asti Ceské republiky v mirné zvInéné
krajin¢ jizné od Jizerskych hor. Mésto disponuje potfebnou infrastrukturu a kompletni obcanskou
vybavenost. Pocet obyvatel cca 107 000 - dle malého lexikonu obci.

Bytovy dim ¢.p. 104 se nachazi jihozapadné od centra mésta v ¢asti obce Liberec IX-Januv Dul v
Husitské ulici v lokalité zastavéné prevazné obytnou nizkopodlazni zastavbou s prevahou bytovych zdénych
domu. Piijezd k objektu je mozny po zpevnéné asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Statut. mésta Liberec,
lokalita je izemnim planem obce uréena k prevazujici funkci bydleni a smiSeného vyuziti, coz je v souladu
se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti leZi v zatopovém tzemi se zanedbatelnym rizikem vzniku zaplavy - dle
CAP v z6né 1. V lokalité je dostatujici vybavenost obchody, v mist& jsou dostupné zékladni a stiedni koly
veetné specializovanych zafizeni a kompletni vybavenost z hlediska kulturnich ¢i sportovnich zafizeni.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [1 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkti: O RD byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: / O voda / [ kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtfF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - smiSend zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

437 Statutarni mésto Liberec
6143 Statutarni mésto Liberec
365/4 Spolecenstvi vlastnikii jednotek Husitska 104, Liberec, Husitska 104/25,
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Liberec IX-Januv Dul, 46007 Liberec

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvoten stavbou bytového domu ¢.p. 104 na parcele €. 364 - zastavéna plocha a nadvoii
o vyméie 264 m2. Objekt ma obdélnikovy pidorys, je podsklepeny, ma tfi nadzemni podlazi a mansardovou
sttechu. Cely objekt je tvofen jednou sekci tj. jednim hlavnim vchodem. V podzemnim podlazi jsou
spole¢né prostory uzivané prevazné jako sklepy. Aredl dotvareji venkovni upravy predevSim piipojky
inzenyrskych siti, predlozené schodisté¢ a zpevnéné plochy. Piistup do objektu k hlavnimu vstupu z ulice
Husitska je feSeni cestou vysypanou Stérkem.

Ocenovany byt se nachazi ve 3. nadzemnim podlazi. Bytovy dim ¢.p. 104 byl vystavén v roce 1919
a ke dni ocenéni je objekt pln¢ uzivan k bydleni. Technicky stav objektu je podprimérny, technicky stav
bytové jednotky je primérny. BéZna udrzba je provadéna nepravidelné a spiSe v nutném rozsahu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar:
Ocenovany byt je uzivany najemnikem, ale podminky pronajmu nebyl sdéleny a ani nebyla ptedlozena
pripadna najemni smlouva.

3.4. Obsah ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 104/12
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 104/12
3. Hodnota pozemkii

3.1. Oceniované pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedena veskera zjiSténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k vysledkdm.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 104/12
[Vécna hodnota dle THU

Budova, ve které se nachazi ocetiovany byt, je podsklepend o tfech nadzemnich podlazich, ma
obdélnikovy pidorys a mansardovou stiechu s moznosti vestavby podkrovi. Stavba domu ¢.p. 104 ma
klasickou dispozici bytového domu s centralnim schodistém ve stiedu dispozice bez vytahu. Objekt ma jeden
vchod ( sekci ). Objekt ma celkem 12 bytovych jednotek. Ocenovany byt je vel. 1+1 a je umistén ve 3.NP. U
bytu neni balkon ani sklep.

Objekt je v soucasné dob€ plné uzivan k bydleni, technicky stav je pfi provadéné udrzbé vzhledem
ke stati podpramérny. Plvodni stari objektu je z roku 1919. Technicky stav ocetiované bytové jednotky je
pramérny po provedené rekonstrukci pted cca 15-20 lety. Bézna udrzba je provadéna nepravidelné a spise v
nutném rozsahu. Ke dni ocenéni je byt uzivan najemnikem ( znamy vlastnika ), ndjemni smlouva nebyla
prelozena. .

Pudorys objektu : obdélnikovy

Nosna konstrukce svisla : zdéna

Nosna konstrukce vodorovna : dievéna tramova a betonové stropy
Vngéjsi povrchy obvodovych stén : dvojvrstva Stukova omitka
Schodisté : kamenné

Stfecha : mansardova

Stresni krytina : bonsky Sindel

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : je instalovan

Napojeni na piipojky : elektro, kanalizace, vodovod

Popis vybaveni bytu ¢. 104/12

Vnitini Gprava stén : vapenna Stukova omitka

Podlaha : keramické dlazby, laminatova plovouci

Okna : plastova zdvojena

Dvefte : shrnovaci do koupelny, jinak chybi

Vrata : nevyskytuji se

El. instalace : svételna 220 V, pojistkové automaty

Vytapéni : bez vytapéni, pouze pienosny olejovy radiator
Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : neni proveden

Zdroj teplé vody : EI bojler

Socialni zafizeni : umyvadlo, sprchovy kout, splachovaci WC
Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka s difezem, sporakem a digestofi

Ostatni : zvonek, anténa, odvétrani



vstupni dvefe do bytu uvniti objektu.

Dle sdéleni najemnika je v byté vlhkost, ktera se projevuje v okoli zazdéni oken promrzanim a
tvorbou plisni, stejné jako v zapadnim rohu mistnosti, ktery nesousedi s dal§im bytem, ale s volnym vnéj$im
prostiedim. Podlahy zvInéné, pruzi. V koupelné¢ popraskana dlazba jak v plose, tak vydrolena sparovaci
hmota. Vnitini dvefe v byté nejsou, mimo vstupu do koupelny, kde jsou pouzité zatahovaci dvefe. Vstupni
dvefe do bytu nemaji oznaceni stupné pozarni bezpe¢nosti, dle obhlidky dvefi jsou urCené pro uziti jako

Spolecné prostory, chodby naslapnd vrstva pltvodni teraco, schodisté Zzulové puvodni, zabradli
puvodni ocelové s dievénym madlem, omitky ptivodni, lokalné€ nesoudrzné s nezakrytymi rozvody elektro po
jejich zasekani do stény, nezakrytymi prostupy instalaci kanalizace stropy podlazi, malby ptvodni lokalné
opadavaji, zvonky nefunk¢ni, zvonkové tablo pfestiikané sprejovou barvou. Hromosvod vedeni po sténé
objektu je uvolnéné zkotev a nevhodné umisténé v rohu pfistupu k hlavnimu vstupu do objektu bez
bezpeénostniho kryti,

Vypocet podlahovych ploch jednotky

-8-

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

kuchyné Obytné prostory 8,10 m’ 1,00 8,10 m’

pokoj Obytné prostory 19,50 m* 1,00 19,50 m*

chodba/vstup Obytné prostory 2,10 m? 1,00 2,10 m?

koupelna a WC Obytné prostory 3,60 m> 1,00 3,60 m>

Celkova podlahova plocha 33,30 m’ 33,30 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy

2. Svislé konstrukce zdéné

3. Stropy dfevéné tramové

4. Krov, stiecha mansardovy dievény vazany krov

5. Krytiny stfech bonsky Sindel

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitinich povrchi Stukové omitky

8. Uprava vngjsich povrchii Stukové dvojvrstvé omitky

9. Vnitini obklady keramické  bézné keramické obklady

10. Schody kamenné

11. Dvete dievéné vstupni, v byté chybi, pouze do koupelny stahovaci

12. Vrata chybi

13. Okna plastova zdvojena

14. Povrchy podlah plovouci na OSB desky, dlazba

15. Vytapéni nevyskytuje se, pouze pfenosny olejovy radiator

16. Elektroinstalace svételnd

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod teplé a studena voda

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohfev teplé vody EI bojler

22. Vybaveni kuchyni Ix kuchyniska linka s dfezem, sporakem a digestofi

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo, sprchovy kout

24. Vytahy chybi

25. Ostatni zvonky, anténa

26. Instalacni pref. jadra chybi




Jednotkova cena
Podlahova plocha
Reprodukéni cena

30 000 K&/m?
33,30 m’
999 000 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [KC¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 6,00 59 940 59 940 6,02
2. Svislé konstrukce 18,80 187 812 187 812 18,88
3. Stropy 8,20 81918 81918 8,23
4. Krov, stiecha 5,30 52 947 52947 5,32
5. Krytiny stfech 2,40 23976 23976 2,41
6. Klempiiské konstrukce 0,70 6 993 6993 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii 6,90 68 931 68 931 6,93
8. Uprava vngjsich povrchii 3,10 30 969 30 969 3,11
9. Vnitini obklady keramické 2,10 20979 20979 2,11
10. Schody 3,00 29 970 29970 3,01
11. Dvete 3,20 31968 31968 3,21
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 53 946 53946 5,42
14. Povrchy podlah 3,10 30 969 30 969 3,11
15. Vytapéni 4,70 46 953 46 953 4,72
16. Elektroinstalace 5,20 51 948 51948 5,22
17. Bleskosvod 0,40 3996 3996 0,40
18. Vnitini vodovod 3,30 32 967 32 967 3,31
19. Vnitini kanalizace 3,20 31968 31968 3,21
20. Vnitini plynovod 0,40 3996 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 2,10 20979 20979 2,11
22. Vybaveni kuchyni 1,80 17 982 17 982 1,81
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 37 962 37 962 3,82
24. Vytahy 1,30 12 987 12 987 1,31
25. Ostatni 5,60 55944 55944 5,62
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 995 004 K¢
Podlahova plocha 33,30 m
Zakladni upravena jedn. cena JO) 29 880 K¢&/m®

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m’] 33,30
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 29 880
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 995 004
Stari rokl 105
Dalsi zivotnost rokl 75
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 497 502




2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 104/12

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 33,30 m°
Zastavéna plocha: 281,36 m*
Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m’
Plocha pozemku: 264,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt vel. 1+kk v Liberci

Lokalita: ¢ast obce Liberec XXXIII-Machnin, ul. Rynolticka

Popis: Nové budovany byt vel. 1+kk o vyméte 40 m2 v nove rekonstruovaném bytovém domé se
zahradou a parkovacim stanim. Byt je prostorny, moderni, vybudovany v nadstandartnim
provedeni s vyhledem do zahrady. Soucasti bytu je kuchyniska linka s vestavénymi
spotiebiéi, prostorna koupelna s prosklenym vestavnym sprchovym koutem, umyvadlem af
toaletou. Podlahovou krytinou jsou vinylové podlahy v mistnosti a dlazba v piedsini. LED)
osvétleni koupelny, kuchyné i pfedsiné. Kompletné nové rozvody elektiiny i topeni.
Vytapéni novym elektrickym kotlem se zasobnikem, uloZenym v komote na chodbé, kterd
je soucasti prodeje stejné jako sklepni koje. Dim je po rekonstrukci stfechy a stieSnich
prvki, zatepleni fasady, rozvodu, spolecnych prostor a mnohého dalsiho. Jedna se o nové
revitalizovanou lokalitu na okraji Liberce s rychlou dostupnosti na rychlostni komunikaci.
Ugima plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 40 m® byt - 0,50 * 2,00 m” sklep = 39,00
m

Podlazi: 2.

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’

Obestavény prostor: 1,00 m’

Uzitna plocha: 39,00 m*

Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,03
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80 Zdroj: WW srealty o
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ' ' ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.5.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 590 000 39,00 66 410 0,77 51 136
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Nazev: Byt vel. 2+kk v Liberci

Lokalita: ¢ast obce Liberec II-Nové Mésto, ul. Metelkova

Popis: byt 2+kk v osobnim vlastnictvi o velikosti 48m2 v ulici Metelkova, Bytovou jednotkul
najdeme ve 3. nadzemnim podlazi cihlového domu. Byt prosel pied 8 lety rekonstrukei,
Bytové jadro je zdéné. Elektfina je v médi, nové rozvody vody. Zanovni kuchyniska linka,
Okna jsou plastova a jsou situovana do vnitrobloku domu. V domé je vytah — stafi ccal
3roky. V byté neni balkon, ale je zde obloukova mistnost ve vyklenku, ktera slouzi jako|
mensi lodzie. K bytu nalezi 2 sklepni kdje (3 m2 a 1 m2). Velkou vyhodou je moznost
parkovani ve vnitrobloku domu. Vytapéni je zajisténo elektrickymi rohozemi. Naklady na
bydleni jsou 3.500,- (z toho FO 667,- + 1.100,- k¢ zalohy na vodu a spravu domu + zaloha
na elektfinu 1.700,-). V soucasné dob¢é probiha vymalovani bytu. Byt bude volny od 1. 6.
2024. V okoli domu je kompletni ob&anska vybavenost. Skola, $kolka, obchody. Ve je Vi
dochazkové vzdalenosti 5-10 minut. Centrum mésta je péSky 5 minut. Pfimo za domem
zacCina cyklostezka.
Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 48 m® byt + 0,50 * 4,00 m” sklep + 0,50 *
2 m’ lodzie = 51,00 m’

Podlazi: 3.
Dispozice:  2+kk
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’
Uzitna plocha: 51,00 m”
Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,06

K3 Poloha - lepsi 0,95 ;

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 ; - ;'LL

K5 Celkovy stav - lepsi 0,85 droj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.5.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3290 000 51,00 64 510 0,73 47 092

Nazev: Byt vel. 2+kk v Liberci

Lokalita: ¢ast obce Liberec II-Nové Mésto, ul. Metelkova

Popis: Byt po kompletni velmi zdatilé rekonstrukci. Byt s dispozici 1+KK o uzitné plose 37 m2 s¢
nachazi v 1. podlazi bytového domu v Liberci, Rochlicich. Byt je slozen z obytné ¢asti
pokoje, kuchynského a jidelniho koutu, koupelny se sprchou véetné toalety a chodby. Cely
byt je ve velmi dobrém stavu a odpovida naroklim na soucasné vybaveni a provedeni bytu,
Do vstupni chodby se vchazi bezpe¢nostnimi dveimi s vicebodovym zamykanim. Obytnd
¢ast je o ploSe cca. 18 m2 a da se elegantné oddélit od kuchyné. Kuchynsky kout je zafizen|
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péknou rohovou linkou s vestavénymi spotiebi¢i a kombinovanou chladni¢kou. Do této
¢asti je také mozné umistit jidelni sttl. Vytapéni je feSeno elektrickym etaZzovym vytapénim
s vlastnim kotlem na chodbé bytu. Teplou vodu ohiiva elektricky zasobnik umistény vi
koupeln€. Dim se nachazi v klidn¢jsi lokalité mésta s dobou dostupnosti do centra,
Centrum mésta je vzdalenosti asi 1,2 km, kde najdete veSskerou ob¢anskou vybavenost.
Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 37,05 m* byt + 0,50 * 3,00 m* sklep =

38,55 m’

Podlazi: 1.
Dispozice:  2+kk
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’
Uzitna plocha: 38,55 m’
Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena
K2 Velikosti objektu - vétsi

K3 Poloha - horsi

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi

K5 Celkovy stav - lepsi

K6 Vliv pozemku - srovnatelny

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena
k 28.5.2024 [m?] K&/m?
2199 000 38,55 57 043

0,95
1,03
1,05
0,90
0,85
1,00
1,00

Celkovy koef.

Kc
0,79

Zdroj: www.sreality.cz

Upravena j. cena
[K&/m’]
45 064

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

45 064 K&/m?
47 764 K&/m?
51 136 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

47 764 K&/m>
33,30 m?

1 590 541 K¢
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3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenované pozemKy

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodeji a nabidek. Celkové lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objektii v lokalité zastavéné Casti
obce Liberec pohybuje v rozmezi 5 000 - 8 000,- K&/m2. Nabidka volnych pozemku k vystavbé obdobnych
objektt v lokalité je v soucasné dobé jiz prakticky omezena a vycerpana.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem v horni irovni uvazovaného rozpéti, ve vysi 6 000
K&/m®. Celkové je cena vyssi piedevsim z diivodu absentujici nabidky obdobnych pozemki pro vystavbu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a 364 264 6 000,00 81/1250 102 643
nadvofti
Celkova vyméra pozemkii 264 Hodnota pozemki celkem 102 643

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 104/12 497 502,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 104/12 1 590 541,- K¢
3. Hodnota pozemkii
3.1. Ocenované pozemky 102 643,- K¢
Porovnavaci hodnota 1590 541 K¢
Vécna hodnota 600 145 K¢
z toho hodnota pozemku 102 643 K¢
Trzni hodnota 1600 000 K¢
slovy: jeden milion Sest set tisic K¢

Silné stranky
+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ v misté potiebna infrastruktura a ob¢anska vybavenost

Slabé stranky

- chybi vytapéni bytu

- nepravidelna bézna udrzba domu
- horsi stav fasady

-13 -



Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
pievzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych cen bytovych jednotek ve mésté Liberec.
Objekt bytového domu ¢.p. 104 z roku 1919 je spiSe v podprimérném technickém stavu, technicky stav
bytové jednotky je prumémy. O obdobné byty je v misté bézny zajem. Lokalita je v hodna k bydleni, v
dochazkové vzdalenosti je potfebna ob¢anska vybavenost. Parkovani je umoznéno piimo v okoli objektu.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jake hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci byla odhadnuta ve vysi 1 600 000,- K¢.

Trzni hodnota 1600 000 K¢

slovy: jeden milion Sest set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutenosti snizujici piesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a v podobném technickém stavu a vybaveni. Na zaklad¢
odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni presnosti o +- 5 az 10 % ze stanovené obvyklé
ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 476 ze dne 22.2.2024 2
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a mista 1
Snimek katastralni mapy ze dne 28.5.2024 . 1
Fotodokumentace ze dne 28.5.2024 5
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména, nahrada nakladt

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost orgénu vefejné moci osobné¢ stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka kancelai (
§28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelaii a znaleckych tustavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldit ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 033825/2024.

V Ceskych Budgjovicich 29.5.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.4.7.

-15 -



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 033825/2024
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 476 ze dne 22.2.2024 2
Mapa oblasti.
Mapa lokality a mista

Snimek katastralni mapy ze dne 28.5.2024 .
Fotodokumentace ze dne 28.5.2024
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2024 11:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.lzemi: 682241 Januv Dal u Liberce List vlastnictvi: 476
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢ciselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdter Podil

Vlastnické préve
Neveceralova Jana, Liberecka 412, 46334 Hradek nad Nisou-

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
Q-P‘/ Typ spoleénych édstech
C.jednotky Zptsob vyuZiti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku

P 104/12 byt byt.z. 81/1250

Vymezeno v:
Budova Liberec IX-Januv Dual, é.p. 104, byt.dam, LV 200
na parcele 364, LV 200
Parcela 364 zastavéna plocha a nadvori 264m2

P = prdvni vztahy jsou dotéeny zménou

Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v éasti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich adaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 1 060 000 K&
Oprdvnéni pro
Raiffeisen stavebni spofitelna a.s., Hvézdova 1716/2b,
Nusle, 14000 Praha 4, RE/ICO: 49241257
Povinnost k
Jednotka: 104/12
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 04.02.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 04.02.2008.
V-851/2008-505
Pofadi k datu podle pravni tUpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka do vysSe 900 000 Ké a budouci pohledavka do vyse 540 000 Ké
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 104/12

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. ze dne 25.06.2009. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 30.06.2009.
V-4796/2009-505

Pofadi k datu podle pravni upravy 0éinné v dobé wvzniku prava
Souvisejici zdpisy
Zapoéeti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. uvéru

Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapoceti vykonu zast. prava dle zdk. o
spotf. dvéru ze dne 29.07.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.07.2022

izemnim obvedu, ve kterém vykonavd cni spravu katastru nemov
fad pro Liberecky kraj, Katastrdlnl pracoviité Liberec, kdd: !
strana 1

Nemovitostl jsou v

Katastrdlni

sl



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 22.02.2024 11:35:02
Okres: CEZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.lzemi: 682241 Januv Dul u Liberce List vlastnictvi: 476
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢ciselné radé

Typ vztahu

15:09:49. Zapis proveden dne 22.08.2022; uloZeno na prac. Liberec
Z-5715/2022-505

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. avéru
Listina Vyrozuméni zastavniho wvéfitele o zapodeti vykonu zast. prava dle zak. o
spot#. uvéru CSOB Stavebni spofitelna, a.s. ze dne 05.02.2024. Pravni uéinky
zapisu k ckamZiku 06.02.2024 13:13:20. Zapis proveden dne 15.02.2024; uloZeno
na prac. Liberec
Z-954/2024-505

D Poznamky a dals3i obdobné tidaje - Bez zépisu

Plomby a upczornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou
Z-1339/2024-505

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 02.06.2009. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 17.07.2009.

v-5253/2009-505
Pro: Nevedefalova Jana, Liberecka 412, 46334 Hradek nad Nisou RE/ICO

F Vztah bonitovanych pludné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

Upozornéni: Dal3i udaje o budové a pozemcich uvedenych v éasti B jsou vidy na pfislusSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tdzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, koéd: 505.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 22.02.2024 11:45:52
Cesky iFad zeméméficky a katastrdini - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizend PUs spsvisaetisssssms

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k Udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich tGdaji. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitostli jsou v pzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralnl pracoviité Liberec, kdéd: 505.
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