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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 2 rodinného domu ¢€.p. 125 a pozemki parc. €. st. 149; 852/20 v obci
Liberec, okres Liberec, katastralni uzemi Krasna Studanka na listu vlastnictvi ¢. 871.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. VSsechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze
realitnich transakci, informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelaii

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmeétu ocenéni: Rodinny dam ¢.p. 125

Adresa pfedmétu ocenéni: Hejnicka ¢.p. 125, Liberec, okres Liberec
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Liberec

Obec: Liberec

Ulice: Hejnicka

Katastralni uzemi: Krasna Studanka

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
28.11.2024. Sbér podkladii provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Ales Novak. Objekt nebyl v den prohlidky zptistupnén, zpracovatel nebyl
do objektu vpustén. Prob¢hla vnéjsi prohlidka.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Kladivova Darina, Hejnicka 125, Liberec XXXI-Krasna Studanka, 46001 Liberec 1/2 Kunert
Petr, MSenska 3954/44, Mseno nad Nisou, 46604 Jablonec nad Nisou 172

Nemovitosti:

Rodinny diim ¢.p. 125 a pozemek parc. €. st. 149; 852/20 v obci Liberec, okres Liberec, katastralni
uzemi Krasné Studanka na listu vlastnictvi ¢. 871.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Vzhledem ke skutecnosti, ze prohlidka nemovitosti nebyla umoznéna a probéhla pouze zvenci, je
konstrukéni feseni, technické vybaveni a napojeni na inzenyrské sité popsano jako standardni pro dany
typ stavby. Stejn¢ tak nemohla byt provedena detailni identifikace ptislusenstvi a skute¢né provedeni
tedy mtze byt odlisné. Stav objektu je na zédklad¢ vnéjsi prohlidky piedpokladan k rekonstrukci.

Ocenovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim neni podsklepeny.
V objektu je ptida a ma vybudované podkrovi.

Zaklady ma smiSené a objekt je cihlové ¢i smiSené konstrukce. Tloustka obvodové konstrukce ¢ini
cca 40 cm. Stropy jsou pravdépodobné dfevéné tramové, stiecha je sedlova s vikyfti, krytinu tvofi
eternitové Sablony a klempitské prvky chybi. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a zatepleni plasté
neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1920 - 1940.

Odhadem v roce 2005 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: okna - celkova (plastova
okna).

Vady rodinného domu odhadované na zaklad¢ celkového charakteru domu:

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

stiecha: zastaraly prvek
zdivo: podstandardni prvek

Stav objektu 1ze charakterizovat jako pted rekonstrukei.

Podlahova plocha 120,00 mz‘

Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 160,00 mz‘

Vnitini omitky jsou vapenocementové. a Vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou plastova s
dvojsklem. Obytné mistnosti jsou orientované na severovychod, severozapad. Kuchynské vybaveni
tvoti kuchynska linka bez vestavénych spotiebicli. V koupelné se nachazi klasicka vana, umyvadlo a
na toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvefe jsou dievéné pIné, zarubné jsou ocelové a
zarubné jsou dfevéné a vchodové dvere jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvofi lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: teraco
koupelna, wc: keramicka dlazba



kuchyné: keramicka dlazba
mistnosti: lino, koberce, prkenna podlaha

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V. Voda je pfivedena z obecniho vodovodu. Svod
splaski je fesen do septiku. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni zajist'uje kotel na tuha paliva, topna
télesa tvoti zaveésné radiatory, ohfev vody zajist'uje bojler.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 1031 m?. Sklon pozemku je svazity. a Sklon pozemku je strmy.
Pozemek je oploceny pletivem do ocelovych sloupkti a z ¢asti neni oploceny. Trvalé porosty - naletové
dreviny.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar
1191/9 ostatni plocha Reditelstvi silnic a délnic s. p., Cerdanska 2023/12, Kr&,
14000 Praha 4

Rodinny diim je postaven v ¢asti obce stavebné nesrostlé se sidelni Casti obce a charakter okoli
odpovida fidce obydlené oblasti.

V lokalité je uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol v¢. specializovanych zafizeni a kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti a je zde kompletni soustava Gfadi. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prosttedi spiSe neptizniva lokalita - blizkost frekventovanych komunikaci a zelen
v podob¢ lest a luk je v bezprostfedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové vzdalenosti a v
misté jsou omezené parkovaci moznosti piimo u objektu.

Vlastnik nema kontakt se sousedy a dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny
jsou zde vyjimecné.

Vécené biemeno - vécné biemeno dle listiny na pozemku p.¢. 852/20.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni ne
PENB
Dum byl postaven v roce 1920 - 1940




Konstrukce Rozsah Rok
. Rozsah rekonstrukce domu
Popis okna celkova 2005
rodinného
d Zéaklady smiSené
omu
Konstrukce cihlova
Tloustka obvodové konstrukce 40 cm
Stropy dievéné tramové
Strecha sedlova s vikyii
Krytina stfechy eternitové Sablony
Klempitské prvky chybi
Vnéjsi omitky vapenocementoveé
Vnitini omitky vapenocementové, Stukové
rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
Vady d
ady doriu okna: bez vad
stiecha: zastaraly prvek
zdivo: podstandardni prvek
Dispozice
Typ oken plastova s dvojsklem
Piislusenstvi oken
Orientace oken obytnych
fl ) vy severovychod, severozapad
mistnosti
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
. Vstupni dveie dievéné
Popis P
vnitinich Typ zarubni ocelové, dievéné
prostor Vnitini dvete dievéné plné
Osveétlovaci technika lustry
) Podlahova plocha 120,00 m?
Popis mistnosti a rozméry v m?
Podlahova plocha v¢. ptisluenstvi 160,00 m?
Elektiina 230V a 400V
Vodovod vodovod
Svod splasek septik
Plynovod ne




Reseni vytapéni v domé

kotel na tuha paliva

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v domé

bojler

Podlahy v domé

chodba: teraco

koupelna, we: keramicka dlazba
kuchyné: keramicka dlazba

mistnosti: lino, koberce, prkenna podlaha

Popis stavu

pred rekonstrukci

Popis
pozemku
rodinného
domu

Velikost pozemku

1031 m?

Trvalé porosty

naletové dieviny

Vedlejsi stavby

Sklon pozemku

Oploceni

svazity, strmy

pletivo do ocelovych sloupkt, neoploceno

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

fidce obydlena oblast

Poloha v obci

v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vysokych §kol véetné specializovanych zafizeni; v misté je
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti; kompletni
soustava Ufadi v blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

z hlediska zZivotniho prostiedi spiSe nepfizniva lokalita - blizkost
frekventovanych komunikaci; zelenn v podobé lest a luk v
bezprostredni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochéazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti; omezené parkovaci moznosti
pfimo u objektu

Sousedé a kriminalita

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

Vécna prava,
jiné

Vécna bifemena

vécné bfemeno dle listiny na pozemku p.¢. 852/20

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 28.11.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozume¢ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky 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 urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexil uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,03

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - Zatazeno do kvalitativniho I -0,08
pasma znaku dle skute¢ného stavu.

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - Prodej v exeku¢nim fizeni. I -0,04

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - blizkost frekventované komunikace I -0,30

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1 1,00

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

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 piilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1+ ) P;)=0,612
i=1

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

Index trhu IT=Ps *P7 *Ps *Po * (1 + E Pi) = 0,530

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Bez zastavby v -0,03
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08
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4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek 1ze II -0,10
napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I -0,02
zadna obcanska vybavenost v obci
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné v 0,00

parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Nezjisténo. 11 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=0,770

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,471

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,408

1. Nemovitosti LV 871

L.1. pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 031,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2Zvp) / Zvp
R=(200+0,8 * 1 031,00)/ 1 031,00 = 0,994

Index trhu s nemovitostmi It = 0,530

Index polohy pozemku Ipr = 0,770

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
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Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,530 * 1,000 * 0,770 = 0,408

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w 1x Z4kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 4 415,- 0,408 1 801,32

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 149 259 1 801,32
nadvoii

Redukéni koeficient R = 0,994 1.790,51 463 742,09
§ 4 odst. 1 zahrada 852/20 772 1801,32

Redukéni koeficient R = 0,994 1790,51 1382273,72
Stavebni pozemky - celkem 1031 1 846 015,81
1.2. Rodinny dim &.p. 125
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Liberec
Stari stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 24): 5004,- K&/m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
. NP: 6*3,8+8*15,5 = 146,80 m?
podkrovi: 8*15,5 = 124,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
L. NP: 146,80 m? 2,30 m
podkrovi: 124,00 m? 2,70 m
Obestavény prostor
OPp: (6*3,8+8%15,5)*(3,2) = 469,76 m*
OPs: (8*15,5)*(2,10/2)+(2*2*1,5/2) = 133,20 m?
Obestavény prostor - celkem: = 602,96 m?
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 146,80 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 270,80 m?
Podlaznost: ZP/7ZP1 =184
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etn¢ II 0,01

5. Napojeni na sit¢ (ptipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do zumpy nebo septiku

6. Zptsob vytapéni stavby: tstfedni, etdzove, dalkové 1 0,00

7. Zékl. prislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvorici pfislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro staii 100 let:

s=1-0,005* 100 = 0,500

Koeficient stari s nemiiZze byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *Vi3*0,600 = 0,542
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,530
Index polohy pozemku Ir = 0,770

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 5 004,- K&/m?® * 0,542 =2 712,17 K¢&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 602,96 m* * 2 712,17 K&/m? * 0,530 * 0,770= 667 378,18 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 667 378,18 K¢

Nemovitosti LV 871 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 1 846 015,81 K¢
Nemovitosti LV 871 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 2 513 393,99 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Nemovitosti LV 871 - cena zjiSténa celkem = 1256 697,- K¢

12



Rekapitulace ceny zjisténé

1. Nemovitosti LV 871
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny dim ¢.p. 125

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:
slovy: Jeden milion dvé sté padesat Sest tisic sedm set K¢

13

1 256 697,- K&
923 007,91 K¢&
333 689,- K¢

=1256 697,- K¢

1256 697,- K&

1256 700,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexli je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zdkladé¢ porovnani téchto parametrti a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny diitm Hejnicka ¢.p. 125, Liberec, okres Liberec

Hejnicka ¢.p. 125, Liberec, okres Liberec

, K2 - podlahov4 K4 - ploch . K6 - CSOB
¢. K1 - lokalita podiahova K3 - stav plocha K5 - jiné 6-CS0
plocha pozemku Index
Ocefovant Hejnicka ¢.p. 125,
objekt Y Liberec, okres 120 m? pied rekonstrukci 1031 m? Viz popis

Liberec

Ferdinandov ¢.p.
1 100, Hejnice, 136 m? pied rekonstrukci 517 m? Viz ptiloha 1Q/2024
okres Liberec

Hejnice, okr iz priloh
2 ejili;:r;’c ° 140 m? ; 458 m? Vizpiloha -y 0003
Lu¢ni ¢.p. 25, Viz ptiloha
3 Chrastava, okres 200 m? $patny 424 m? 11.Q/2023
Liberec
Détfichov &.p. Viz ptiloh
4 ctiehov ¢p 88 m? pred rekonstrukei| 126 m? 2PN 1y 022

207, okres Liberec
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C. |Cena [Koef. |Cena po [K1 K2 K3 |K4 K5 K6 K1x..x Cena|
pozadovana [redukce [redukci [lokalita |podlahova |stav |plocha  |jiné CSOB [K6 ocenovaného
resp. na na plocha [pozemku Index objektuf
zaplacena za [pramen [pramen odvozena ze|
1 m? plochy srovnani

1 1227941 12 12 536,33 K¢
K¢ 1 279,41 1.2! 0.99 1 0.85 1 0.97 10.979506

K¢

2 |14 214,29 12 13 494,24 K¢

K¢ 0.9 792,86 1.22 0.99 1.05 0.8° 1 0.95 10.948024
K¢
3 |13 400,00 13 15 662,07 K¢
K¢ 1 [400,00 | 1.25¢ 0.96 0.95| 0.79° 1 0.95 | 0.85557
K¢
fOpSISISKE ) OBIBIS e ] e [ 1| o7 1 096 |0.822528| 20K
K¢e

Celkem primér 12 495,48 K¢

Minimum 8 289,30 K¢

Maximum 15 662,07 K¢

Smérodatna odchylka - s 3 094,00 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice - prumer - s 9 401,49 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 15 589,48 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

K omentare:

I[K1; &.1] Ve srovnani K1 je zohledné&na blizkost frekventované silnice u ocefiované nemovitosti.

P[K1; ¢.2] Ve srovnani K1 je zohlednéna blizkost frekventované silnice u ocefiované nemovitosti.

°[K4; ¢.2] pozemek srovnavané nemovitosti je vyrazné mens

‘[K1; ¢.3] Ve srovnani K1 je zohlednéna blizkost frekventované silnice u ocefiované nemovitosti.

°[K4; ¢.3] pozemek srovnavané nemovitosti je vyrazné mensi

[K1; &.4] Ve srovnani K1 je zohlednéna blizkost frekventované silnice u ocefiované nemovitosti.

"[K4; ¢.4] pozemek srovnavané nemovitosti je vyrazné mensi
Na zéklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

12 495,48 K&/m?
* 120 m?

=1499 458 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1 499 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

1 256 700,- K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

1 499 000 K¢
Cena podilu id. 1/2

750 000,00 K¢
Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 20 %. Odivodnéni: horsi prodejnost spoluvlastnickych
podilti na realitnim trhu.

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi
600 000,00 K¢

Kladné a zaporné vlivy na cenu nemovitosti
Kladné vlivy Zaporné vlivy
- sousedstvi frekventované silnice

V ramci vypoctu ceny zjisténé lze pouzit jen vyhlaskou stanovené koeficienty, které¢ vSak v tomto
konkrétnim ptipadé nedovoluji zohlednit vlastnosti ocenované nemovitosti, coZ ma za nasledek rozdil
ve vypoctenych cenach. V tomto ptipad€ ocenéni pozemki neodpovida trzni situaci.

F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu /2 rodinného domu €.p. 125 a pozemki parc. €. st. 149; 852/20 v obci
Liberec, okres Liberec, katastralni izemi Krasna Studanka na listu vlastnictvi ¢. 871.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

600 000,- K&

Slovy: Sestsettisickorun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Ales
Novak, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 13.12.2024
)
/‘ \ ~ Lzr"
/",4/,/«;7"}1 4 ' Z 9/

7
7 /

Lo
/ / f CL(L

Ing. Ales Novak Martin Malek Frantisek Kotinek
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku u¢tovana financni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

Prohlasujeme, Ze ve smyslu § 18 zakona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, ui€astnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vetejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pii jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tltumocnicich, ve
znéni pozd&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym ¢islem 083024/2024.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z povodiiové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

131224 838 Eformace o pofemiu | Nahilani da kalasting !‘H:mmi‘hﬁtl

Informace o pozemku

Parcelni £islo: BSZ 200
Chec Libenec [S638095S
Eatastralni dzemsi: ¥rasna Studanka (6736411
Cisba LW 871
Wyméra [md): T2
Typ parcely: Parcela katastru nemesitosti
Mapowy list: Dt
Uréeni wymmény: Te souradnic v 5-TSE
Eirurh pazenmibo: zahrada
Vlastnici, jini opravnéni
Wiastnicks mrass ----
Kladivova Darina, Hejnicka 125, Liberec MXXI-Krasna Studanka, 46001 Liberec 1.2
Kunert Patr, Miancka 3954744, MEenc nad Mizow, 46604 Jablones nad Misou 12

Zpisob ochrany nemovitost
Plazowy,

zemédelsky phdmni fond

Seznam BPE]

apE| LT S

234417 TF2

Omezeni viastnickeho prava

Vécné bfemeno [podle listiny

Jiré zapisy

Exekwini pfikar k prodeji nemowitosti

Fahdjeni exskuce - Kunert Petr

A Bl St A
w o Rizemi camct kierpch byl kb one

Cenoivy uda) (b 2
hMamovitost je v tremnim obvodu, kde statni spraws katastru nemovitosti CR wkiondwd Katastraing Ofad pro Liberechy keai
Latastralni praconises Liberec?

Zobrazens Gdaje rmajl informativni charakter. Flatnost dat b 13.12.2024 0500

Rblpsnahizenidokn oz gov e Tabrar ObjskL aspatedcny pled=MNAHL ~HS tx-ShnEaa 2w S 2R PR 1y O UF ThwS 2nCESHE RWSHdgqoAf gleau. . ez
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134228721 Informace o pmm|ﬂmﬁdukaimmmmi

Informace o pozemku

Parcelri fislos 1480

Dbec Liberec (563889700
Katastrafni Gzemi: Krasns Srudinks [6TI641]
Cislo LW: 71

Myméra [m’]: 254

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
hapony list: Db

Urdeni wymmery: Ze sourfadnic v 5-JTSK

Druh pozemmbw: zastavena plocha a nadvodi

Soudasti je stavba

Budova s Ciskem popisoym: Liberec X}xl-Krasna Studanka 40884155 ¢ p. 125 rodinny dim
Stavha staji na pozemkis; p. €51 149

Stavehni objekt: fogi1acd

LHlice; Hejnicka ™

Adresni mista: Hefnicks &p 1255

Viastnici, jini opravneni

Kladivowa Darina, Hejnicka 125, Liberec }3{{i-Krasna Studanka, 45001 Liberec

Kunert Petr, Mienska 3954744, Mieno nad Nisow, 46604 Jabionec nad Misou

Zplsoh ochrany nemovitosti
Mejsou evidovany Zadné zpaschy ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela mema evidovans BREL

Omezeni viastnického prava
Mejsou evidovana fadna omezeni
Jine zapisy

Exekucni prikaz k pradeji nemovitosti

Zahajeni exekice - Kunert Petr

12
12

1 [oellosny 24

L3 Byl K memnewvitostl Iapsan Cen

Memovitost jev dzemnim obvodu, kde statni sprava katastns nemovitosti ©R vykonava Katastrabni Ofad pro Liherecki keaj;

FE i e

Bl Mnahliz eridokn cuzhk gov.c2Zabear Dbje kL aspaTencrypled=MAHL ~cy20_1HcEISBHEN-CYe sTHUSGVEcRHNLE §TE-MYyDosVBCHfyqedD. ..

19

1z



Ortofoto mapa
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Vyrez z povodiiové mapy

* O @

Povodnovy informacni syst

* Zménit mapu

Powered by Hydrosoft Veleslavin — © 2024 CUZK

2%
r dalkovy pristup - Vypis: &
r dalkovy pFistup - Mapa: j

» ) Chranéna tzemi
¥ | Zaplavova tzemi

» [ | KilometrdZz po 1 km

[ ] Rigni sit ()
[ ] Rieni sit 2]
{(pojimenované
toky)
[ ] Rigni sif
(bezejmenné toky)
w [ | Aktivni zony ©
Q100
b [v] Zaplavova (2)
uzemi Q5
» v Zaplavova o
uzemi Q20

¥ |v| Zaplavova
Uzemi Q100
.—. 20 %

i

w [ | Zaplavova
dzemi Q500

[l

o

J 1008

Dotaz

Mereni

Tisk

y tisk |
& Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR | © Hydrosoft Veleslavin s.r.0. | mapovy projekt: 22.5.2024 | piehled aktu
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Ferdinandov ¢.p. 100, Hejnice, Cena dle KS 1670 000 K¢
okres Liberec

Pravni u¢inky kedni  20.02.2024 Cislo Fizeni V-228/2024-532

Vlastnictvi Osobni Konstrukce SmiSena

Plocha pozemku 517 m? Stav Pred rekonstrukci

Typ objektu Patrovy Elektiina 230V

Vytapéni Jiné Podlahova plocha 136 m?

Uzitna plocha 136 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Kanalizace Vetejna kanalizace Plyn Ne

Voda Vodovod

Reality 11 Vam zprosttedkuji prodej idedlni 2/3 podilu rodinného domu v obci Ferdinandov, okres Liberec. V soucasné
dobg vlastni prodavajici 2/3 avsak po dohod¢ se sousedem vlastnicim 1/3, tato bude pfevedena na prodavajiciho, ktery
mu nechd podil na stodole, kterd bude geodeticky oddelénd. Diim je pfed rekonstrukci, pfipojeny na elektrickou energii.
Voda z vododniho f4du, vlastni studna (potfeba vy¢istit). Kanalizace je v ulici. Z ptidnich prostor je mozné vybudovat 4
pokoje. Diim je z 1/4 podsklepeny. Vice informaci v realitni kanceléfi. Volné ihned. Ev. ¢islo: 25902.

2. Fotodokumentace

: e N
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3000 000 K&

2500 000 K¢ @ . g . g &

2 000 000 K& 1 | t t o o & S

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Hejnice, okres Liberec Cena 1 990 000 K¢

Poznamka k cené vcetné provize pro RK a Konstrukce Smisend
pravniho servisu

Plocha pozemku 458 m? Typ objektu Patrovy

UZitna plocha 140 m?

Nabizime Vam rodinny dim o uzitné plose 140 m2 s obyvaci mistnosti v pfizemi, koupelnou a komorou a dal§imi 2
obytnymi mistnostmi v patfe. Dim je z¢asti podsklepen a k domu nalezi dfevéna pristavba Sikovna na uskladnéni naradi
¢idfeva. Diim je z ¢asti poloroubeny a v soucasné chvili se interiér domu nachézi v zapocaté rekonstrukci, odhalené
trdmy v obyvaci mistnosti, zapocaté bouraci prace v koupelné, odstrailovani podlah aj. V tuto chvili neni nemovitost
vhodna k nastéhovani, ale k dokonceni zapocaté rekonstrukce. Nemovitost je napojena na méstskou vodu, kanalizaci a
elektfinu. K domu nalezi mensi zahrada o vymeéte 305 m2, kterou protéka Sikovny poticek. Malebné mésto Hejnice
lezi na tpati Jizerskych hor a je vyhledavano turisty nejen kvili znime poutni bazilice Navstiveni Panny Marie, ale také
sportovci pro zimni sporty, zejména bézkové lyZzovani v zime a cyklistika a pé&si turistika v Jizerskych horach od jara do
podzimu. Pro vice informaci a termin prohlidky mne kontaktujte, rddi Vam pomtizeme i s financovanim. TéSime se na
Vis.

2. Fotodokumentace

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

2 800 000 K&

2 600 000 K&

(] @ & &
2 400 000 K¢

2 200 000 K& °
2 000 000 K& \—o

1 800 000 K&

1 600 000 K&

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Lucni ¢.p. 25, Chrastava, okres Cena dle KS 2 680 000 K¢
Liberec

Pravni u¢inky ke dni ~ 12.05.2023 Cislo Fizeni V-4215/2023-505

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Jina

Plocha pozemku 424 m? Stav Spatny

Typ objektu Patrovy ElektFina 230V a 400V

Vytapéni Jiné Podlahova plocha 200 m?

Uzitna plocha 200 m? Dispozice 5+kk

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Kanalizace Veftejna kanalizace

Pocet nadzemnich 1 Plyn Ano

podlazi domu

Voda Vodovod

Predstavujeme Vam v nabidce rodinny diim v Chrastavé, ktery je pfipraven k rekonstrukci. Dim je zcela vyklizeny a se
zapocatou rekonstrukci sttechy. Nova stiecha véetné krovti a impregnace, hydroizolace obvodovych stén. Nova ptipojka
elektfiny (dvousazbova 32 A pro tepelné ¢erpadlo), odbocka nové kanalizace pred domem. Moznost vystavby az tii
bytut.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
3000 000 K&
2900 000 K&
2 800 000 K¢

2700000KC‘ PY PY PY ° ®

2600 000 K¢

2500 000 K&

&
.
&o é .

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

éi?
$
v

4. Mapové zobrazeni

(7’ \
\‘p LéllethOpmSﬁeetMapcmm
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Détrichov ¢.p. 207, okres Liberec Cena dle KS 600 000 K¢

Pravni u¢inky kedni ~ 04.10.2022 Cislo Fizeni V-1554/2022-532
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 126 m?

Stav Pted rekonstrukei Typ objektu Patrovy

Elektiina 230V Vytapéni Jiné

Podlahova plocha 88 m? Uzitna plocha 88 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Kanalizace Trativod

Pocet nadzemnich 2 Voda Vodovod, Ptipojeni ke studni

podlaZi domu

Nabizime k prodeji dim o zastavéné ploSe 88 m2, ktery se nachazi na upati Jizerskych hor. Vymeéra zahrady ¢ini 126
m2, kde 1ze v zadni ¢asti domu vytvofit slunecnou terasu. V pfizemi domu se nachazi centrdlni chodba a dvé mistnosti.
Chybi koupelna a standartni kuchyné. Diive bylo suché WC kulné, ktera je odstranéna. V podkrovi jsou také dvé
mistnosti, kde by byla moznost rozsifeni na tfi. Vnitini a venkovni ¢asti domu jsou uréeny ke kompletni rekonstrukci dle
predstav nového majitele. Dim je ptipojeny na elektricky proud. Na pozemku je vlastni studna, momentaln¢ je dim
odpojeny od vodovodniho fadu, moZnost pfipojeni. Ve vesnici neni vefejna kanalizace, 1ze do budoucna fesit septikem
nebo Cistickou. - V Détrichové je zakladni obCanska vybavenost, Skolka, skola, potraviny, autobusova zastavka. - Do
Frydlantu je vzdalenost 5 km, kde je iplna obcanska vybavenost. Frydlant je vyhledavanym turistickym mistem,
nedaleko centra se nachazi zamek Frydlant. - Vzdalenost do Liberce je 19 km, kde se nachazi obchodni centra,
aquapark Babylon, IQ landia a dominanta Liberce vysila¢ Jestéd. - Lazné¢ Libverda jsou vzdalené 13 km, kde je
nastupni misto na Singltrek pod Smrkem a krasna lazeniska kolonada. - Necelych 23 km je vzdalena Smédava, ktera je
vyhled4dvanou lokalitou k néstupu na Jizerskou bézkafskou magistralu. Cena k jednani 790 000 K¢

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

900 000 K¢

800 000 K¢ o

700 000 K¢

600 000 K¢ ®

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

31



