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ECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
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OBJEDNAVATEL:

IT Credit, s.r.o.
Adresa objednavatele:

Kraj Liberecky, okres Liberec, obec Liberec, k.0. Vratislavice nad Nisou
véci:Zapadla 763, 460 01 Liberec

Pernerova 502/50, 180 00 Praha 8
ZHOTOVITEL :

Lubo$ Simiinek
Adresa zhotovitele:

Prazska 120, 267 53 Zebrak

IC: "10241809

telefon: 604868833

[ GCEL OCENENI:

e-mail:

simunek.simunek(@seznam.c
Zz

Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stiavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1000 000 K¢&
Datum mistniho Setfeni: 8.6.2015 Stav ke dni :

Za pEitomnosti: bez zaji$téni vstupu
Podet stran: 15 stran

Pocet priloh: 0
V Zebriku, dne 5.10.2015

Lubo$ Simiinek

8.6.2015

Pocet vyhotoveni: 2
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Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou na zikladé zikon 26/2000 Sb. Ve znéni pozdéjsich
predpisii. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny pfedmétu draZby podle § 13 v misté a ¢ase
obvyklé za ifelem uvedeni ceny pfedmétu draiby do draZebni vyhlasky podle § 20 zakona.

Zdkon é 26/2000 Sb. o veFejnych drazbdch, ve znéni zdkona ¢. 120/2001 Sb., zdkona é. 51 7/2002 Sb., zdkona

& 257/2004 Sb., ndlezu Ustavniho soudu vyhldseného pod ¢.181/2005 Sb., zdkona ¢. 377/2005 Sb., zdkona ¢.

56/2006 Sb., zdkona é 315/2006 Sb., zdkona & 110/2007 Sb., zdkona & 296/2007 Sb., zdkona €. 7/2009 Sb. a
zakona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny pfedmétu dratby
(1) Drazebnik zajisti odhad ceny predmétu drazby v misté a case obvyklé. Odhad nesmi byt v den kondni drazby starsi Sesti mésicu. Jde-li o
nemovitost, podnik,” jeho organizaéni slosku,” nebo o véc prohldSenou za kulturni pamdtia,” musi byt cena pedmétu drazby zjisténa posudkem
znalce.'? Znalec odhadne i zavady, které v diisledku pFechodu viastnictvi nezaniknou, a upravi prislusnym zpiisobem odhad ceny.

(2) Osoba, kterd md pFedmét drazby v drieni, je povinna po pFedchozi vyzvé, v dobé urdené v této vyzvé, umoznit provedeni odhadu, jakoz i prohlidku
predmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s pFihlédnutim k charakteru draZené véci, u nemovitosti zpravidla tFi tydny po odesldni
vyzvy.

(3) Pokud osoba, kterd md pFedmét drazby v drzeni, neumozni provedeni odhadu nebo prohlidky predmétu drazby, Ize odhad provést na zakladé

* dostupnych iidajti, které ma drazebnik k dispozici.

§20
DraZebni vyhldSka
(1) Drazebnik vyhldsi kondni drazby drazebni vyhldskou, v niZ uvede:
a) e jde o drazhu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou drazbu, i tuto skutecnost,
b) oznadeni draZebnika,
¢) misto, datum a ¢as zahdjeni drazby,
d) oznadeni a popis predmétu drazby a jeho pFislusenstvi, prav a zdvazkii na pfedmétu drazby viznoucich a s nim spojenych, pokud podstatnym
zplisobem oviivii hodnotu pFedmétu drazby, popis stavu, v némé se pfedmét drazby nachdzi, jeho odhadnutou nebo zjisténou cenu, a Je-li
pFedmétem drazby kulturni pamdtka, i tuto skuteénost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je definovdna v § 1 zdkona
& 151/1997 Sb. o ocefiovdni majetku, ktery upravuje ocefiovdni majetku a sluzeb pro ucely stanovené
zvldStnimi pFedpisy v §2. Viz niZe.

Zdkon ¢ 151/1997 Sb. o ocefiovdni majetku a o zméné nékterych zdkoni

(1) Zakon upravuje zpiisoby ocerovani véct, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle jen “majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené
=vldstnimi pFedpisy”. Odkazuji-li tyto pFedpisy na cenovy nebo zvidstni pFedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému vicelu nez
pro prodej, rozumi se timto pFedpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro icely stanovené zvidstnimi pFedpisy uvedenymi v ¢dsti Ctvrté aZ

devitd tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak pislusny organ v ramei svého oprdvnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zdkon se nevztahuje na sjedndvani cen” a neplati pro ocefiovanit prirodnich zdroji.

§2
Zpitsoby oceriovdni majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvykiou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocefiovdni.

Obvyklou cenou se pro tiely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji
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v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimo¥ddnych okolnosti trhu, osebnich poméri proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv
zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodidvajictho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich ¢i jinjch kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodivajicim
a kupujicim. ZvidStni oblibou se rozumi zvldstni hodnota p¥ikldidand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici 7 osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovdni &innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii cinnosti.
(3) Jinym zpiisobem ocefovdnt stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zplisob, ktery vychdzi z niklads, které by bylo nutno vynaloZit na poFizeni predmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vymosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z
pFedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry),

¢) porovndvaci zptisob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pFedmétem a
cenou sjednanou pFi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) oceriovéni podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z édsthy, na kterou pFedmét ocenéni zni nebo kterd je jinak
zFejmd,
¢) oceriovani podle iidetni hodnoty, které vychdzi ze zpiisobii ocefiovdni stanovenych na zdkladé pFedpisii o
ucetnictvi,

¢
/) ocefovéni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pFedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi

na trhu,

g) ocerovdni sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pFi jeho prodeji, popFipadé cena
odvozend ze sjednanych cen.

Podle tohoto zikona neni zikon o draZbdch zvldStnim pFedpisem.

Na zéklad® vy%e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouZita

metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,,Obecné zdsady ocefiovani
majetku® a Znaleckym standardem & VII ,Ocefovani nemovitosti). Zpravidla se zji¥fuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné sluZby v
daném mist& a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného
souboru dostatedn& porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZit ndhradni metodiku.

Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladg analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokus1t odhadnout
tr#ni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipad& viak nelze obvyklou cenu ani trzni hodnotu
stanovit jako n&jaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi nemovitostmi v daném misté a Case
neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVEN{ VECNE HODNOTY :

Vécn4 hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vy3i nakladi, které
by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni miZe tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidlniho kupce), zda je vyhodngjsi a ekonomicky efektivngjsi
koupit ji% existujic{ nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K tomuto vysledku je pfidtena trzni hodnota
pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urdit s prihlédnutim k opotfebeni, které je zjiSt€no s ohledem na skutetny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci n&které ze zndmych metod.
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METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho néjemného snizeného o roni néklady na provoz. Do téchto nékladi by se
mély zapogitat odpisy, priméma roéni Gdrzba, sprava memovitosti, dai z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty
nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou nemovitost a v jednotlivych
faktorech priibéZné zohledtiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocen&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovndni pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné dobé realizovény na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno
vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a kvalitou informaci o
trhu zakonité roste i presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosaenych porovnévacich cen m4 ovéfend informace o pritb&hu prodeje. Vérohodnost této
metody musi byt zaloZena na pritkaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vy$e popsanych metod mé své klady a zépory. Nejprikazngjsi z metod je metoda porovnéni trznich cen,
jestlize pro pouZiti této metody méme dostatenou Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych
prodejit).

7 vypottovych metod se v souasné dob# &asto pouZivaji hodnoty vypoctené metodou vynosovou a metodou stanoveni
vécné hodnoty.

Stile véfi viznam md metoda porovhdvacl, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by neméla chybét v
$ddné analyze, kterd md stanovit trinl hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni
Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni stran& tohoto znaleckého posudku a déle v &asti
ocenéni.

S cenou uvedenych nemovitosti méa byt rovn&Z stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi spojenych.

Rozsah prace pti ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke viem vliviim, které mohou jeji trZzni
hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi n& zejména v tomto piipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatiZenf nemovitosti

V&cna bifemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych ¢astl majetku

Ostatni zji§t&né vlivy

Analyza ocenéni

Nejlep$i pFehled o cendch rodinnych domii ddvd metoda porovndvaci, protofe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro bydleni se
b&né obchoduje a je tedy dostatetné mnoistvi informaci pro jeji vyuZitl. V tomto pFipadé je k dispozici dostateéné mnoZstvi
obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovand a to zejména inzerovanych.

Véend hodnota nebude poufita protoie zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, nedd se viak do ni
promitnout zejména jeji poloha, pHstupnost a dostupnost, dispozitni FeSeni, velikost a tvar souvisejiciho pozemku, vybavenost
nemovitosti jako celku a obce a dul¥l podstatné faktory majici vliv na cenu obvyklou. Z téchto ditvodi neodpovidd jisténd
hednota pomoci vécné hodnoty definici zaddnl,

Vinosovd hodnota je pFevdiné pouZivina u nemovitosti nesouci trvalf vynos. Pfestofe nékteré rodinné domky jsou pronajaty a
trvaly vinos maji, visledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to 2 diivodu, fe neni pronajata nemoviiosi v
celém rozsahu, neexistuje dostateéné rozsdhly trh pro Zjisteni triného ndjemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudovené
pro bydleni a ne na zikladé podminek pro ekonomické ndjemné. A v neposledni Fadé neni dostatek podkladi o ndkladovych
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polo¥kich majitele nemovitosti, Nemovitosti tohoto typm jsom b¥né zatifeny vysokymi nikladovymi polotkami idriby a
amortizace tak, ¥e vinosové hodnoty se bliZi nule.

Prehled podkladu

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zaji¥téné zhotovitelem

- Prohlidka a zam&feni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoznéno uZivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoZnéno uZivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoZnén piistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zékladé rozsahu uvedené prohlidky
a na zakladg podkladf dodanych draZebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéf za ptedlofené doklady dodané objednatelem a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci, Zpracovatel vychdzl 7 toho, Ze informace ziskané z objednatelem
pkedlofenych podkladii pro zpracovini ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudf z hlediska jejich pFesnosti a
fiplnosti ovéfovdny. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnjch ocefiovacich pFedpisit a zndmych cenovych podminek,
za kterych byly obdobné nemovitosti obchodoviny na triu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované
ocenéni a neodpovidd za p¥ipadné zmény v podminkdch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po pfeddni ocenéni.
Znalecky posudek byl vypracovdn pouze za tifelem zodpovézeni zadanych otdzek - stanovit cenu obvyklou a ocenit
Jjednotlivd priva a zdvady s nemovitosti spojené.

Zdvéry znaleckého posudku je nezbymé revidovat v pFipadé, fe budou zjiStény dalSi skuteCnosti, které tyto zdvéry
oviivni,

Znalecky posudek byl vypracovin vihradné pro iicel zde stanoveny a proto ho

nelze poufivat k jinym iiéelitm a jinpmi osobami. Platnost zivérii znaleckého posudku je max. 6 mésici ode dne
zpracovdnl.

|Mist0pis I
Rodinny diim &. 763 se nachazi v ulici Zapadla v obci Liberec — mistni ¢ast a k.u. Vratislavice nad
Nisou. Rodinny diim je plné podsklepeny, pfizemi s obytnym podkrovim a volnym pidnim
prostorem. Diim je zdény s polovalbovou stfechou krytou Sindelem. V domé se nachazi dv€ bytové
jednotky, jedna v ptizemi a druhd v podkrovi. Pfesné stafi nebylo zjidt€no, ale na zdklade sdéleni
jednoho z vlastniki jde o cca 90 let. Celkovy stav domu je dobry bez vétSich zévad, v roce 2006
byla provedena vyména krytiny, dale v jednotlivych bytech priibézné tpravy (kuchytiska linka,
Casteéné socidlni zatizeni, topeni, atd.)

objekt je napojen na veskeré obecni sité. Vytapéni je rozdéleno — v kazdém byté vlastni plynovy
kotel.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: &) bytova zdéna ¥ primyslova zdna |Okoli : ¥ bytové zéna $ pramyslova zéna
2 ostatni 2 nakupni zona 2 ostatni = nakupni zéna
Pripojky: &)/ ¥ voda &)/ ¥ kanalizace & [Ptipojky: ¥/ voda ¥/ ¥ kanalizace 2/ plyn
/ & plyn
wvef. / vl &) / 2 elektro 2 telefon vef / vl. 2 / ¥ elektro = telefon




Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): = MHD % zeleznice &) autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): 2 dalnice/silnice 1. tF &) silnice 11, 11LtF

Poloha v obci: okrajova &ést - zastavba RD

[Pristup k pozemku | zpevnéna komunikace® nezpevnéna komunikace ]
[Celkovy popis |

Mgsto Liberec je vyznamnym (krajskym) méstem regionu, méa veskerou ob&anskou vybavenost
(3koly i vysoké, divadlo, kina, bazén, apod.), takZe umoziiuje plné vyZiti, ale nabizi i dostatek
pracovnich piileZitosti. Ocefiovana nemovitost leZi jihovychodné od centra Liberce v mistni ¢asti a
k (1. Vratislavice nad Nisou, v zastavbé rodinnych

domkii s dobrou dostupnosti jak vlastni dopravou tak i MHD (tramvaj cca 500 m). Centrum mésta
je vzdaleno cca 4,5 km. Jde o klidnou lokalitu.

‘STlné stranky

Poloha v regionu

RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:
@ Nemovita véc je Fadné zapséna v katastru 2 Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru

nemovitosti nemovitosti

&) Stav stavby umoziiuje podpis zastavni 2 Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

@ Skutedné uZivani stavby neni v rozporu s jeji ¥ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

&) Pristup k nemovité véci piimo z veiejné 2 Neni zajistén ptistup k nemovité v&ci pifimo z
komunikace je zajiStén vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
® Nemovita véc neni situovana v zaplavovém 2 Nemovita véc situovéna v zaplavovém uzemi
uzemi .

Véena biemena a obdobnad zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou

e OBSAH =

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny dém

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemky
2. Porovnavaci ocenéni

2.1 Rodinny dim



Index trhu s nemovitymi véemi

Nizev znaku C. P;
1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida 11 0,00
poptavee
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soudésti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I1 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dal3ich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00

zaplav

5

Index tthu Iy =Pg* (1 +7\P;) = 1,000
i=1

Index polohy ¢

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000

Nizev znaku ' ¢. P;

1. Druh a Géel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku

' 2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - | 0,04

Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové &asti obce ' I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je II -0,01
gastedn& dostupna obanska vybavenost obce '

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava - Zastiavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moznosti 1l 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Priméma nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuveden¢ - Bez dalgich vlivi 11 0,00
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Index polohy  Ip=P; * (1 + 7 P)=0,990
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,990




Zikladni cena stavebnich pozemki pro k.i. Vratislavice nad Nisou:

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkond ¢&.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb,, &. 350/2012 Sb.,
& 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., kterou se provadéji n¢ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dim

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dfim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Liberec

Stafi stavby: 80 let

Z4kladni cena ZC (piiloha &. 24): 3 030,- K&/m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi

suterén: ¢ = 100,00 m?
: = 143,00 m®
krov: = 143,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruké&ni vyska
suteren: 100,00 m* 245 m

: 143,00 m’ 3,55m

krov: 143,00 m* 3,72m

Obestavény prostor

suterén: (100)*(2,45) = 245,00 m®
: (143)*(3,55) = 507,65 m’
krov: (143)*%(3,72)12 = 265,98 m’
Obestavény prostor - celkem: ' = 1018,63 m’
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 143,00 m”
Zastavéna plocha viech podlaZi: P = 386,00 m”
Podlaznost: ZP/ZP1=2]70

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou 111 typ C

1. Druh stavby - samostatny rodinny dim I1I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00

3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00




4. Podlaznost - hodnota vétsi nez 2
5. Napojent na sité (pfipojky) - ptipojka elektro, voda. kanalizace a
plyn nebo propan butan
6. Zpiisob vytapéni stavby - Ustfedni, etdZové, dalkove
7. Z4Kl. ptislusenstvi v RD - iplné - standardni provedeni
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal§iho vybaveni
9. Venkovni Gpravy - minimalniho rozsahu
10. Vedlejdi stavby tvofici ptislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - nad 800 m2 celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu
13. Stavebné - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou —
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 80 let:
s=1-0,005 * 80 = 0,600
12
Index vybaveni Iy =(1+7N V) * Vi3 * 0,600 =0,551

=l
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 01990

Ocenéni

I

111
II1

I
I

111
111
I1I

0,02
0,08

0,00
0,00
0,00
-0,03
0,00

0,01
0,00
0,85

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 030,- K&/m® * 0,551 =1 669,53 Ké&/m’
CSp=0P*ZCU* It *Ip=1018,63 m® * 1669,53 K&/m® * 1,000 * 0,990=1 683 627,01 K&

Cena stanovend porovnavacim zpiisobem

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemky

Indexova metoda

Vychozi cena [K&/m?]

Korekce vychozi ceny

A —izemni struktura: okrajové polohy obce

B — typ stavebniho pozemku: stavebné pfipraveny

C — ttida velikosti obce podle poctu obyvatel:

D — obchodni resp. primyslova poloha: priimyslova oblast

E — Uzemni pfipravenost, infrastruktura: stfedni

F — specidlni charakteristiky volitelné: nejsou

Vychozi cena upravena [K&/m?]

¥ K X K * *

1 683 627,01 K¢

2 200,00

0,60
1,50
1,00
0,50
0,75
1,00

742,50



Jednotkov4 cena stavebnich pozemku [K&/m?] = 742,50

Ocernované stavebni pozemky

Nazev P.C. Vyméra [m’]
zastavéna plocha a nadvoii 382 379
zahrada 383 812
Vyméra stavebnich pozemkii 1191 m°
Cena stavebnich pozemkii [K¢]

1191 m* * 742,50 K&/m®> = 884 317,50
Vysledna cena = 884 317,50 K¢

3. Porovnavaci ocenéni

3.1 Rodinny dim

Qceniovana nemovita vée ¢

Uzitné plocha: 371,00 m”
Obestaveény prostor: 1019,00 m’
Zastavéna plocha: 143,00 m*
Plocha pozemku: -~ 1191,00 m?

Popis ocenované nemovité véci

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Rodinny diim Liberec
Prodej rodinného domu 198 m2 Liberec - Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, okres Liberec

Prodej slunného rodinného domu 4+1 ve vyborné lokalité Vratislavice Nova ruda. Diim je v klidné
g4sti, ale zaroveti s vybornou dostupnosti na MHD a viechny sluzby. V suterénu domu je dilna,
sklep, star$i sauna. V piizemi kuchyng, koupelna, obyvaci pokoj a jidelna. V prvnim patfe ti1 pokoje
a koupelna. Piida poskytuje prostor na vestavbu. U domu je dale gardz, chata a kiilny. Dim je v
pivodnim stavu.
* Celkova cena: 2 900 000 K& za nemovitost, véetn€ provize
Aktualizace: 12.06.2015
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Dobry
Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: Patrovy
Podlazi: 3 véetné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 85 m*
Uzitné plocha: 198 m*
Plocha podlahové: 137 m®

B 2 2 2 b % b B B @
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Plocha pozemku: 909 m?
Plocha zahrady: 777 m’
Sklep: 61 m?

Parkovani: 3

Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Lokalni tuha paliva
Odpad: Septik
Telekomunikace: Telefon
Elektfina: 120V, 230V, 400V
Doprava: MHD

N

Lokalita:

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy koef. Upravenai j. cena
Kc Ké¢/m®
0,85 2703

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
912,00 m’ 909 m” 2 900 000 K& 3 180 K¢/m’

Nizev: Rodinny dum Midchvova

Prodej rodinného domu 200 m2 Tulipinova, Liberec - Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou

Prodej rodinného domu ve Vratislavicich nad Nisou u Liberee, okr. Liberec Jedna se o rodinny dim
o dispozici 5+2 ve vyhleddvané lokalité Vratislavic nad Nisou. K nemovitosti nalezi udrzovana
zahrada s jezirky. MoZnost parkovani na pozemku.Piivodni stavba z roku 1930 pro$la nékolika
vInami rekonstrukci a modernizace interiérti a exteriéru. Aktudlni stav je dobry - nutno dokon€it
zatepleni a provést b&znou idrzbu. Vytapéni nemovitosti je feSeno centralnim plynovym kotlem
(sta¥ 2,5 roku) s Gstfednim rozvodem. Diim je napojen na méstsky vodovod a kanalizaci - moZnost
vyuzivéani vlasti studny na pozemku. Velice utulné bydleni pro rodinu v blizkosti hiist’, zeleng,
ptirody a Liberce. MHD pted domem.

+ (Celkova cena: 2 390 000 K& za nemovitost
Poznémka k cené: véetné provize a pravniho servisu
ID zakazky: 3181
Aktualizace: 10.06.2015
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Dobry
Poloha domu: Samostatny
Umist&ni objektu: Klidna ¢4st obee
Typ domu: Patrovy
Podlazi: 4 véetng 1 podzemniho
Podet byti: 2

L I L O B
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Plocha zastavéna: 120 m’

U#itna plocha: 200 m”’

Plocha pozemku: 718 m’

Plocha zahrady: 444 m’

Sklep: 60 m”

Parkovani: 2

Voda: Mistni zdroj, Dalkovy vodovod
Topeni: Lokalni plynové, Usttedni plynové
Plyn: Plynovod

Odpad: Vefejna kanalizace
Telekomunikace: Telefon. Internet, Satelit
Elektfina: 230V, 400V

Doprava: Vlak, Délnice, MHD, Autobus

3 % B » B B 2 > b > B

Lokalita:

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha_zpracovatele ocenéni 1,10

Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K&/m®
1,03 2245
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
1 095,00 m’ 718 m’ 2 390 000 K& 2 183 K&/m’

Nazev: Objekt bydleni Brno venkov

Prodej rodinného domu 249 m2 Dr. Milady Horidkové, Liberec - Liberec IV-Perityn

Prostorny RD se dvéma byty 3+1 a gardZi na vlastnim pozemku 793 m2, Liberec

Samostatng stojici, &asteéné podsklepeny RD v Liberci, pfi ul. Dr. Milady Horakove. V domé jsou
dva samostatné byty 3+1 s piisludenstvim, uZitna plocha domu cca 249 m2. Pfistavba prostorné
garaZe s dilnou je ze dvou stran zateplena. Pozemek celkem cca 793 m2. nezastavéna ¢ast cca 362
m?2 vyuzivana jako zahrada s ovocnymi a okrasnymi stromy. Okna dfevéna kastlova, podlahy PVC,
dlazba, prkenné. Movité véci tvofici vybaveni domu nejsou predmétem prodeje.

Dispozice:

1.PP (cca 17,93 m2) — dva sklepy, schodisté.

1.NP (cca 116 m2) — byt 3+1 - vstupni chodba se schodistém, pfedsiti, koupelna vybavena vanou a
umyvadlem, WC, spiz, kuchyii, 3 pokoje, zadvefi.

Podkrovi (cca 95m2) - byt 3+1 - chodba se schodi§tém, koupelna vybavena vanou a umyvadlem, tfi
pokoje, kuchyn, spiZ, komora.

1.NP ptistavba - garaZ, dilna (cca 37m2). Mezipatro - WC

IS: voda, plyn.kanalizace do fadu. Vytdpéni je ustiedni z plynového kotle spoleéncho pro cely dim.
Ohiev TUV je zajistén el. bojlerem. Pfistup k nemovitosti je po vefejné zpevnéné komunikaci.
Cena dle znaleckého posudku 2,700.000 K&.

— 49 -



Prohlidky: mozné po predchozi telefonické dohodé na adrese Dr. Milady Hordkové 37. Liberec.
GPS 50°45'36.042"N, 15°3'23.676"E
Jedna se o prodej z majetkové podstaty dluZnika v insolven¢nim fizeni. Informace ke zpasobu
prodeje u prodavajiciho. Kupujici hradi dan z nabyti nemovitych véci (4% z kupni ceny, znalecky
posudek se nevyzaduje). Kupujici hradi poplatky spojené s fizenim o vkladu a vymazu na katastru
nemovitosti (kolkové znamky v hodnoté€ 2.000 K¢).
+ (Celkova cena: 2 200 000 K& za nemovitost, vdetné provize, véetné pravniho servisu
Poznamka k cen&: vyvoldvaci cena, véetné provize, véetn€ pravniho servisu
ID zakazky: 48259
Aktualizace: 01.06.2015
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Dobry
Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: Patrovy
Podlazi: 2 véetné 1 podzemniho
Uzitna plocha: 249 m’
Plocha pozemku: 793 m?
Sklep:
Garaz:
Voda: Déalkovy vodovod
Topeni: Ustiedni plynové
Plyn: Plynovod
Odpad: Vefejna kanalizace
Elektfina: 230V
Doprava: Silnice -
Komunikace: Asfaltova

> % B 3 3 > > b B b > > P B

Lokalita:

Pouzité koeficienty: _
K1 Redukce pramene ceny ¢ 0,85
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,98
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K&/m®
0,71 2221
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

705,25 m* 793 m? 2 200 000 K& 3119 K&/m’

Vypodet porovnavaci hodnoty na zdkladé obestavéného prostoru
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2221 K&/m®
Priméma jednotkova porovnavaci cena 2 390 K&/m’
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Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 703 K&/m’

Stanovend jednotkové cena ocefiované nemovité véci 2 390 K&/m®
Celkovy obestavény prostor ocefiované nemovité véci 1 019,00m’

| Vysledni porovndvaci hodnota 2 435 410 K¢

i REKAPITULACE OCENENI a

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny dim 1 683 627,00 K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemki

1.1  Pozemky 884 318,00 K&
2. Porovnavaci ocenéni

2.1 Rodinny dim 2 435 410,00 K&
Porovnavaci hodnota 2435410 K¢
Vynosové hodnota Nepouzita K&
Vé&cna hodnota 884 317 K&
Hodnota pozemku ’ 884 317 K¢
7jisténa cena dle vyhlasky 1 683 627 K&

Obvykla cena

1 000 000 K¢

slovy: Jedenmilion K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.12

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pouziti metoda je zaloZena v podstaté na porovndni obdobnych nemovitosti které byly
obchodovany v neddvné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodeji
na zdklad nabidky z realitnich serverii s koeficientem dpravy nabidky. V nejsirsi mife je pouZito
databdze ze systému MOISES s databdzi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udaji,
Tyto podklady je mozné zpétné zkontrolovat. Pro porovndvaci hodnotu je pouZita metoda Ing..

docenta Bradade kterd umoZriuje obsdhlé porovndni nemovitosti v Sirokém regionu oceriované
nemovitosti a davd vérohodné vysledné hodnoty

[Zavér |
V analyze bylo piihlédnuto k regionu a stavu trthu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k
technickému stavu objekti, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny
7 chovani trhu v minulosti a p¥itomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného ¢asového
obdobi za stalé a trvalé. Pfedmétem ocenéni je podil /2 nemovité véci. Objekt obsahuje dvé
samostatné bytové jednotky a je jej moZno pouzivat jako podilovy vlastnik s minimalnim
omezenim je sniZen koeficient prodejnosti na hodnotu 0,85
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Z4vady nemovitosti:
Bez zjidténych zavad

V Zebraku 5.10.2015

Lubog Simfinek

Prazska 120

267 53 Zebrak

telefon: 604868833

e-mail: simunek.simunek(@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského

dolozka: soudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 &. j. Spr. 4141/95 pro zdkladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti.

[

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 1581-3980-2015 znaleckého denikn,

Znaledné a nahradu nakladd Gétuji dokladem €. 1578-2015.
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