ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 062881/2025

Obor/odvétvi/specializace: obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku st. parcela €. 11/1 - zastavéna plocha a
nadvoii se stavbou rodinného domu ¢.p. 149, kterd je soucasti pozemku a pozemek parcela ¢. 21 -
trvaly travni porost vSe v Casti obce Vaclavice na LV 293 pro katastralni izemi Véclavice u Hradku
nad Nisou a obec hradek nad Nisou vedenych u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni
pracovisté Liberec.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1

e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339 datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8

Cislo jednaci: 042/2025-ND

TRZNi HODNOTA 3 400 000 K¢

Pocet stran: 27 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 29.8.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 5.9.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku st. parcela &. 11/1
- zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rodinného domu ¢.p. 149, ktera je soucasti pozemku a pozemek
parcela ¢. 21 - trvaly travni porost v§e v Casti obce Vaclavice na LV 293 pro katastralni uzemi Vaclavice u
Hradku nad Nisou a obec hradek nad Nisou vedenych u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni
pracovisté Liberec. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni
nemovitosti dle platné ocefiované vyhlasky zjiSténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro nucenou drazbu.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 29.8.2025 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelare
a vlastnika ocenovanych nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli 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/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

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

.



- https://www.severoceskereality.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 tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - prob¢hlo na misté¢ samém dne 29.8.2025 za tcCasti zastupce znalecké kancelare a vlastnika
pana Pavla Rotise, ktery umoznil provést prohlidku ocenovanych nemovitych véci. Pfi mistnim Setfeni byla
provedena prohlidka ocenovanych nemovitosti, pfeméteni zékladnich smérovych a vySkovych mir a
fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkidl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalite.
Realitni servery www.sreality.cz, www.severoceskereality.cz, apod.

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

- Konzultace - na Katastralnim tfadé v Ceskych Budgjovicich ve véci zjisténi skuteénych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — ,Teoric oceniovani 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 oveéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, ptripadn€¢ 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci 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 piipad¢ 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., ¢.
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337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o

ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozd¢jsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

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

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
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 rozpoctem, 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 pouZzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené 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". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiS§tuje 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 zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, G¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, 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 vysSe
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny 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
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné 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 vetfejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi 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 "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
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 tvorena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni tidaje nemovitych véci, piipadna
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 Hradek nad Nisou, k.u. Vaclavice u
Hradku nad Nisou
Adresa nemovité véci: Vaclavice 149, 463 34 Hradek nad Nisou

Vlastnické a evidencni udaje
Pavel Rotis, Vaclavice 149, 463 34 Hradek nad Nisou, LV: 293, podil 1 /1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni nebyla predlozena zadna projektova dokumentace stavby RD.

Mistopis

Hradek nad Nisou, lezici v malebné Zitavské panvi na pomezi Cech, Némecka a Polska v
Libereckém kraji v okrese Liberec cca 15 km severozapadné od Liberce. Jeto mésto s bohatou historii
sahajici az do 10. stoleti. Dnes nabizi navstévniktim historické jadro (pamatkova zona), rekreacni moznosti u
zatopeného dolu Kristyna a blizkost Luzickych hor. Dilezita byla v minulosti obchodni stezka a primysl
(textilni a strojirensky), dnes je mésto dobie dostupné diky Zelezni¢ni trati a dopravnimu systému IDOL. V
obci prevlada bytova zastavba, je zde zakladni infrastruktura a minimalni obCanska vybavenost. Pocet
obyvatel cca 7 900.

Areal rodinného domu ¢.p. 149 se nachazi v samostatné Casti obce Vaclavice na zapadnim okraji
zastavéné Casti obce v lokalit¢ mistni vesnické zastavby rodinnych domil ¢i byvalych zemédélskych
usedlosti. Prijezd k objektu je umoZznén z vefejné komunikace ve vlastnictvi Mésta Hradek nad Nisou.
Lokalita je izemnim planem obce Hradek nad Nisou je ur¢ena k pfevazujici funkci bydleni, coZ je v souladu
se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti neleZi v zitopovém uzemi dle udajii CAP a dle tdaji povodiiové mapy
CR lezi v zaplavovém tizemi Q100 - viz mapa v piiloze.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /0O voda [/ [ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon [ dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2771/9 Mésto Hradek nad Nisou, Horni namésti 73, 46334 Hradek nad Nisou
27711 Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, Liberec IV-PerStyn, 46001 Liberec

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvoten stavbou rodinného domu ¢.p. 149 na pozemku st. parcela ¢. 11/1 - zastavéna
plocha a nadvofi, jehoZ je soucasti a pozemkem parcela ¢. 21, ktera tvofi funkeni celek. Areal dotvareji
vedlejsi stavba stodoly, ktera navazuje na rodinny dim a venkovni Gpravy napt. pripojky inZenyrskych siti,
oploceni ¢i zpevnéné plochy. V casti obce je moznost napojeni na piipojku elektro, na mistni vodovod a na
zemni plyn. Dim je napojen na elektrickou energii, na vlastni septik a na mistni vodovod. Pfed objektem je
plynovodni fad, dle sd€leni vlastnika neni zemni plyn v dom¢ rozveden.

Piivodni stari objektu je, dle odhadu znalce, 60-70 let. V poslednich 5-10 letech byla provedena
castecna rekonstrukce objektu, jeho technicky stav je primérny. Bézna udrzba je v poslednich letech
provadéna nahodile. Objekt je ke dni ocenéni uzivany vlastnikem pro bydleni.

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
Komentar:

Pristavby objektu RD nejsou zakresleny v katastralni mapé.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena 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

Vypocet hodnoty pozemki

Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeju a nabidek. Jedna se o
cenu samostatnych pozemki. Celkové lze fici, Ze se cena stavebniho pozemku urceného pro vystavbu
obdobnych objektt v lokalité obce Hradek nad Nisou a okoli pohybuje v rozmezi 1 500 - 2 000,- K&/m2.
Nabidka volnych pozemkd k vystavbé obdobnych pozemkt v lokalit¢ je v soucasné dobé omezena.
Jednotkova cena pozemk je stanovena znalcem ve spodni Grovni uvazovaného rozpéti predevsim z divodu
lokalizace pozemkii s moznosti napojeni na inZenyrské sit¢ a s ohledem pouze na zakladni obcanskou
vybavenost v miste.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&
zastavéna plocha a st. 11/1 240 1 500,00 360 000
nadvofti
trvaly travni porost 21 331 1 500,00 496 500
Celkova vyméra pozemKkii 571 Hodnota pozemki celkem 856 500

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis

Parc. ¢islo MnoZstvi JC Rozest. RC Opotf. VH

Stodola Jednopodlazni zdény objekt v kombinaci s tramovou dfevénou konstrukci
a se sedlovou stfechou navazujici na objekt RD. zastavéna plocha cca 50
m2

st. 11/1 150,00 m3 3500 K¢/m3  100% 525000 K& 60 % 210 000 K¢

Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 210 000 K¢




Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢.p. 149
IVécna hodnota dle THU

Objekt rodinného domu je samostatné stojici, nepodsklepeny, jednopodlazni obdélnikového
pudorysu s malym pfistavénym zadveiim u vychodni fasaddy a s dalsi pfistavbou u Casti zapadni fasady a s
provedenou vestavbou podkrovi v ¢asti ptiidorysu. Na dim navazuje vedlejsi stavba stodoly. Objekt je zdény
z cihelného zdiva. Krov je sedlovy dievény vazany s taskovou krytinou.

V objektu je jedna bytova jednotka vel. 3+1 s koupelnou a kuchyni. Dim je napojen na piivod
elektrické energie, na mistni vodovod a na vlastni septik. Pivodni stafi rodinného domu je cca 60-70 let. Je
ve fazi po Casteéné rekonstrukci provadéné pribézné pied 5-10 lety ( zateplovaci systém fasady, stieSni
krytina, klempiiské prvky, vnitini obklady a dalsi). Technicky stav priméry. Objekt je uzivan k trvalému
bydleni.

Zaklady : zakladové pasy betonové

Nosna konstrukce : zdéna z cihelného zdiva

Vnéjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci systém
Stropy : tramové s rovnym podhledem

Stfecha : sedlova

Stresni krytina : taskova

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : neni proveden

Popis vybaveni a zafizeni

Vnitini Gprava stén : Stukové omitky

Podlaha a dlazby : cementovy potér, plovouci, koberce, prkenné a keramicka dlazba
Schodisté : betonové

Okna : dievénd EURO zdvojena

Dvefe : hladké

El. instalace : 220 V tfifazova, pojistné automaty

Obklady : keramicke dlazby

Vytapéni : lokalni kamny

Rozvod vody : studené i teplé

Sanitarni zafizeni : 1x koupelna s vanou, umyvadlem, sprchovym koutem a splachovaci zachod
Rozvod plynu : nevyskytuje se

Zdroj teplé vody : EI bojler

Kuchyiiské vybaveni : 1x linka s dfezem a se sporakem

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
uzitna plocha dle méfeni 72,70 m* 1,00 72,70 m?
72,70 m’
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
uzitna plocha dle méfeni 57,40 m* 1,00 57,40 m*
57,40 m’
130,10 m*



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 12,00 * 9,00 + 2,50 * 2,50 + 3,40 * 6,20 = 13533  2,80m

podkrovi 12,00 * 9,00 = 108,00 220 m
243,33 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP 1.NP (12,00 * 9,00 + 2,50 * 2,50 + 3,40 * 6,20)*(3,00) = 405,99

NP podkrovi (12,00 * 9,00)*(0,50 + 3,00/2) = 216,00
Obestavény prostor - celkem: 621,99 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy

2. Zdivo cihelné zdivo

3. Stropy dfeveéna tramové

4. Stiecha dievény krov, sedlova stfecha

5. Krytina taskova Bramac

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky Stukova omitka

8. Fasadni omitky zateplovaci systém bez finalniho natéru

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody betonové

12. Dvete hladké

13. Okna dfevéna zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti dfevéné, keramicka dlazba, plovouci a korerce

15. Podlahy ostatnich mistnosti betonové a keramicka dlazba

16. Vytapéni lokalni kamny

17. Elektroinstalace svételna tifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody studena a tepla

20. Zdroj teplé vody EI bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace provedena

23. Vybaveni kuchyné 1x linka, dfez, sporak

24. Vnitini vybaveni 1x koupelna s vanou a sprchovym koutem

25. Zachod 1x splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 8 000 K¢&/m®

MnoZstvi 621,99 m’

Reproduk¢ni cena 4975920 K¢




Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 353290 352295 7,62
2. Zdivo 22,30 1 109 630 1 106 645 23,94
3. Stropy 8,40 417 977 416 485 9,01
4. Stfecha 5,20 258 748 257753 5,58
5. Krytina 3,20 159 229 158 732 3,43
6. Klempiiské konstrukce 0,80 39 807 39 807 0,86
7. Vnitini omitky 6,20 308 507 307 512 6,65
8. Fasadni omitky 3,10 169 679 169 181 3,66
9. Vngjsi obklady 0,40 19 904 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 114 446 113 949 2,46
11. Schody 2,40 119 422 19 120 0,41
12. Dvefte 3,30 164 205 163 708 3,54
13. Okna 5,20 258 748 257753 5,58
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 109 470 108 973 2,36
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 54 735 54 735 1,18
16. Vytapéni 4,40 218 940 218 443 4,73
17. Elektroinstalace 4,10 204 013 203 515 4,40
18. Bleskosvod 0,60 29 856 0 0,00
19. Rozvod vody 3,00 149 278 148 780 3,22
20. Zdroj teplé vody 1,80 89 567 89 069 1,93
21. Instalace plynu 0,50 24 880 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 139 326 138 828 3,00
23. Vybaveni kuchyné 0,50 24 880 24 880 0,54
24. Vnitini vybaveni 5,10 253772 252 777 5,47
25. Zachod 0,40 19 904 19 904 0,43
26. Ostatni 3,60 179 133 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 4 622 841 K¢
MnoZstvi 621,99 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 7 432 K&/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 135
Uzitné plocha (UP) [m?] 130
Obestavény prostor (OP) [m’] 621,99
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 7432
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 7432
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4 622 630
Stari rokt 65
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 311 315
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Areal RD ¢€.p. 149 v¢. pozemki

|Oce1’10van:’1 nemovita véc

Uzitna plocha: 130,10 m”
Obestavény prostor: 621,99 m’
Zastavéna plocha: 135,33 m”
Vymeéra pozemku: 571,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Hradek nad Nisou

Lokalita: zastavéna Cast obce Donin, ul. Rynolticka

Popis: Prostorny rodinny diim o uzitné plose 160 m2, ktery se nachazi v malebné ¢asti Hradku nad
Nisou. Lokalita je idedlni pro ty, kdo hledaji kombinaci klidu a pfirody s vybornou
dostupnosti — Liberec 20 minut, Ceska Lipa 35 minut, Zitava 15 minut. V okoli s¢
rozkladaji louky, lesy a Cista pfiroda, piesto je k dispozici kompletni obCanska vybavenost.
Spodni patro - prostorny obyvaci pokoj propojeny s kuchyni, loznice, koupelna s WC, vstup
do sklepa, oddélena mistnost s vlastnim socialnim zafizenim — moznost vyuziti jako dilna,|
kancelar nebo samostatna jednotka
Podkrovi - vyzaduje rekonstrukci, moznost vybudovani dvou velkych pokoji nebo tfi
mensich podle potieb nového majitele
* Vlastni studna, moznost napojeni na vodovodni fad
* Plyn zaveden do domu (momentaln¢ nevyuzivan)
* Topeni feSeno elektrokotlem a krbovymi kamny s vyménikem
* Odpad pres jimku a trativod — moznost modernizace na ¢isticku odpadnich vod nebo|
komorovy septik
Velikost pozemku : 731 m? 5
Uzitna plocha dle inzeratu a dle odhadu a dle zasad CBA : 160 m®

Pozemek: 731,00 m’

Uzitna plocha: 160,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - vEtsi 1,05

K3 Poloha - srovnatelna 1,00 !

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 T S

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.9.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
5590 000 160,00 34 938 0,77 26 902
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Nazev: RD v obci Frydlant

Lokalita: zastavéna ¢ast obce Frydlant, ul. Kodesova

Popis: Rodinny dim v klidné casti Frydlantu, ktery prosel kompletni rekonstrukci. Tato
samostatné stojici nemovitost se nachazi v kopci s nadhernym vyhledem na mésto, okolni
hory a zamek Frydlant. Dim ma 2 nadzemni podlazi a 1 podzemni podlaZi a nabizi celkem
4 prostorné mistnosti s uzitnou plochou 130 m2. Konstrukce je smiSend, stfecha pokryta
kvalitnim norskym $indelem. Vytapéni zajistuje novy plynovy kondenzacni kotel. Diim je
pfipraven na instalaci centralniho vysavace. Pozemek o rozloze 296 m2 je idealni pro
milovniky ptirody a nabizi skvélou dostupnost do mésta.
Velikost pozemku : 296 m*
Uzitna plocha dle inzeratu a dle odhadu a dle zasad CBA : 130 m®

Pozemek: 296,00 m”
UZitna plocha: 130,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra x lepsi poloha 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 4.9.2025 [m~] K¢/m Kc [K¢/m?]
4 900 000 130,00 37 692 0,69 26 007
Nazev: RD v obci Frydlant
Lokalita: zastaveénd Cast obce Frydlant - Vétrov, ul. Na Hagu
Popis: Samostatné stojici rodinny dim v okrajové ¢asti Frydlantu. Tento cihlovy dim o uzitnd

plose 140 m2 a dilnou ma celkem 7 mistnosti, krb a sklep. Dim ma dvé kuchyné, proto je
mozné vytvorit dva byty. Celkova plocha pozemku ¢ini 804 m2, coz poskytuje dostatek
prostoru pro zahradu a relaxaci. Stav nemovitosti je dobry, pripraveny k okamzitémul
bydleni, s moznosti Uprav dle vlastnich pfedstav. Voda studni¢ni, pfipojka na obecni
vodovod na pozemku. Obecni kanalizace. Vytapéno kotlem na tuha paliva, pohanéném
Cerpadlem do radiatort v celém domé. V piipadé zajmu o prohlidku nas nevahejte
kontaktovat. Tato nemovitost nabizi skvélou piileZitost pro klidny rodinny zivot v krasném
prostiedi.

Velikost pozemku : 804 m*
Uiitné2 plocha dle inzeratu a dle odhadu a dle zasad CBA : 140 m” + 0,50 * 10 m” sklep =
145 m

Pozemek: 804,00 m’
UZitna plocha: 145,00 m*
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mirné vétsi 1,03
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 :
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra x lepsi poloha 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 4.9.2025 [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]

5 800 000 145,00 40 000 0,64 25 600
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 25 600 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 26 170 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 26 902 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 26 170 K&/m®
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 130,10 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 3404 717 K&

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 3404 717 K¢
Reprodukéni hodnota 5147 630 K¢
Vécna hodnota 3377 815 K¢
z toho hodnota pozemku 856 500 K¢
Trzni hodnota 3400 000 K¢
slovy: Tt miliony Ctyfi sta tisic K¢

Silné stranky
+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ vedlejsi stavba stodoly

Slabé stranky

- v misté neni prakticky zadna obCanské vybavenost
- nedokoncena rekonstrukce

- zaplavove tizemi
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti uréeni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni 1
informaci od realitnich kancelati. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny byly znalcem pievzaty tdaje
porovnavaci metody, které vychazeji z prodejnich i nabidkovych cen objekti venkovskych rodinnych domi
v obci Hradek nad Nisou a okoli. Lokalita je v hodna k venkovskému bydleni, v dojezdové vzdalenosti v
kmenové ¢asti obce Hradek nad Nisou je potiebna ob¢anska vybavenost a kompletni ob¢anské vybavenost je
v nedalekém Liberci. Parkovani je umoznéno pfimo na obecnim pozemku u domu, nebo na vlastnim
pozemku. V dané lokalité se pro uréeni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim c¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jake hodnota
ocefiovanych nemovitosti ur¢ena trzni hodnota s pouZitim atribut pro urceni ceny obvyklé. Zejména
byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s ocenovanymi
nemovitostmi byla standardné¢ vyhodnocena.

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 jako 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 tj. pozemku st. parcela ¢. 11/1 - zastavéna plocha
a nadvori se stavbou rodinného domu ¢.p. 149, ktera je soucasti pozemku a pozemek parcela ¢. 21 - trvaly
travni porost vSe v Casti obce Vaclavice na LV 293 pro katastralni izemi Vaclavice u Hradku nad Nisou a
obec hradek nad Nisou vedenych u Katastralniho Gfadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec
byla odhadnuta ve vysi 3 400.000,- K¢.

Trzni hodnota 3400 000 K¢

slovy: Tti miliony Ctyii sta tisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici pfesnost zavéru je
piedevsim skutecnost, ze nebylo moZzno pro porovnani pouzit stejnych nemovitost, ale pouze obdobnych s
vicero odlisnymi znaky, i s nabidkovymi cenami. Jiné blize specifikované nemovitosti nebylo mozno pro
porovnani v lokalité¢ a okoli vyhledat. Na zaklad¢ odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni
presnosti 0 +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

Konzultant a divod jeho pribrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

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 jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu tustavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR 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 062881/2025.

V Ceskych Budgjovicich 5.9.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 062881/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 293 ze dne 6.8.2025. 2
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 4.9.2025 .
Fotodokumentace ze dne 29.8.2025
Povodnova mapa

—_— N e
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 06.08.2025 10:35:02
Okres: CE0513 Liberec Obec: 564085 Hradek nad Hisou

Kat.fOzemi: Ligst wlastnictwi: 293

775991 Vaelavies u Hradku nad

Nisou
V kat. uzemi jsou pozemky wedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické prave

Rotis Pavel, VAclavies 149, 46334 Hradek nad Nisou _

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Epiisob vyufiti Zplisob ochrany
st. 11/1 240 zastavéna plocha a
nadvori
Souédsti je stavba:r Vaclaviea, &.p. 149, rod.diom
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 11/1
21

331 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
1677/7 616 trvaly travni porost zemédaleky pudni

fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bex zapisu

C

Vécna prava zatéiujici nemovitosti w &asti B vietné souvisejicich udajd
Typ vztahn

o Zastavni pravo smluwni

pohledavka do wvyse 500 000 K¢ a budouci pohledavka do vyse 300 000 K&
Oprdvnéni pro

CSOB Stavebni sporitelna, a.s., Radlicka 333/150,

Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 11/1, Parcela: 21
Listina Smleuwva o zfizeni =zastavnihe priwva podle ocbé.z. =ze dne 06.09.2007. Pravni
acinky vkladu prava ke dni 12.09.2007.

V-7046/2007-505
Paradi k datu podle pravni upravy u&inné v debé wvzniku prava

Souvisejici zdpisy
Zapodeti vykonu zast. prava dle obé. zak.
Listina Vyrozuméni zastavniho véritele o zapoceti wvykonu zast. prava dle obe. zak

CSOB Stavebni spofitelna, a.s. =ze dne 29.05.2025. Pravni udinky =zapisu k

ckamEiku 29.05.2025 14:12:25, Zapis proveden dne 06.06.2025; uloZens na prac.
Liberec

Z-4234/2025-505

D Poznamky a dal3i obdobné uadaje

Typ vztahu

o Poznamka o uzavfeni smleouvy o provedeni nucené drazby
Povinnost k

Parcela: St. 11/1, Parcela: 21

Listina Oznameni o uzavfeni smlouvy o provedeni nucené drazby EURODRAZBY.CZ a.s. -
042/2025 -ND ze dne 24.06.2025. Pravni nOcinky zapisu k ckamziku 24.06.2025
15:03:25. Zapis proveden dne 09.07.2025.

Z-4966/2025-505
ve kfterém vykondvd gtiatmni gprdvu katagtru nemovitosti OR
Katastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katagtrialmni pracovidté Liberee,

atrana 1

Namovitogtl jeou v Gzemnim obvodu,

kbdd: 505
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 06.08.2025 10:35:02

Okres: CE0513 Liberec Obec: 564095 Hradek nad Nisou
Kat._.dzemi: 775991 Vaclaviee u Hridku nad Ligst wlastnictwi: 293
Nisou
V kat. uzemi jsou pozemky wedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Fiomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabywvaecl tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu o vyporadani SJ a o dédictwi Okresni soud v Liberci 35 D 1728/2014-51 =ze
dne 23.04.2015. Pravni moc ke dni 23.04.2015. Pravni 0éinky zapisu k ockam#iku 08.05.2015
11:03:29. Zapis proveden dne 02.06.2015.

V-5072/2015-505
Pro: Rotis Pavel, Waclavice 149, 46334 Hradek nad Nisou RC/TCO A
F Vztah bonitowvanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BEET Vyméra (m2]

21 72110 331
1677/7 72110 138
72142 473

74610 5

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kod: 505.

Vyhotovil:
Cesky (fad zeméméficky a katastrdlni -
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 06.08.2025 10:46:15

Padpis, razitko: Bizeni pU:

Poucfeni: Udaje katastru lze uZit pouze k tfelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.

Osocbni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané oscobnich udajd. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Namovitostl jeou v Ozemnim obvodu, we ktarém vykondvd gtdtmi gprdvu katastru namovitosti COR
Katastralni GFfad pro Liberecky kraj, Katagtrialni pracovidté Liberee, kéd: 505

strana 2
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mapa Casti obce
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Kopie katastralni mapy ze dne 4.9.2025
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