Znalecky posudek €. 132-29/2012

O obvyklé cen é jedné idedlni poloviny (1.) rodinného domu €.p. 10 na pozemku p. €.st. 41/1, (2.)
pozemku p. €.st. 41/1 (zastav éna plocha a nadvo fi — 780 m2) a (3.) pozemku p. €. 1158/2 (trvaly
travni porost — 948 m2). Oce Rovany nemovity majetek je zapsan list & vlastnictvi €. 808. VSe v
katastralnim Gzemi Horni Chrastava. M ésto Chrastava, okres Liberec, kraj Liberecky. VSe v e
stavu k rozhodnému dni 14.9.2012.

Objednatel posudku : fa. REXIM REALITY s.r.o._ .
koncesovany drazebnik, IC 49245031, DIC CZ49245031
Murmanska 1475/4, 100 00, Praha 10

Uéel posudku : zjisténi obvyklé ceny pfedmétného spoluvlastnického podilu

Posudek vypracoval : Ing. Filip Pofiz
soudni znalec
adresa pro zasilani pisemnosti :
Tylova 214/10, 460 06, Liberec 6
e-mail : poriz.filip@volny.cz

Tento posudek obsahuje 24 (dvacetétyfi) Cislovanych stran textu a 17 (sedmnact) necislovanych stran
pfiloh a predava se objednateli ve 3 (tfech) vyhotovenich, dalsi 1 (jedno) vyhotoveni zlstava uloZzeno
v archivu znalce.




Pouzité p fedpisy, vyhlasky a normy

1. Vyhlaska €. 387/2011 Sh. ze dne 30. listopadu 2011, kterou se méni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zdkond, ve znéni pozdéjSich predpisd, (ocefovaci vyhlaSka), ve znéni pozdéjSich

predpis(.

2. Zé&kon €. 128/2000 Sh. o obcich (obecni zfizeni)

3. Prohlidka nemovitosti byla znalcem provedena dne 14.09.2012 za pfitomnosti znalce a jeho
asistenta.

Prohlidka byla provedena z pfiléhajici komunikace — znalci nebyl umoZznén vstup do objektu ani
na pozemky u ného. Viz dalSi text.

DalSi podklady

Fotodokumentace z mistniho Setfeni znalce
Vlastni dokumentace znalce (zajiSténa v ramci znalcova Ukolu)
Dalkovy pfistup do katastru nemovitosti : http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
Mapoveé, textové a jiné podklady dostupné na internetu :
http://www.mapy.cz
http://maps.google.cz/maps?hl=cs&tab=wil
http://www.chrastava.cz
8. Uzemni plan Chrastavy — internetové stranky mésta a konzultaci s Gfedniky stavebniho Gfadu
9. SW. Lexikon obci CR, datum vydani 15.12.2011, platnost od 1.2.2012
Zdroj : licence autora
10. SW. Nemcalk verze Profesional
Zdroj : licence autora
11. Prizkum trhu s nemovitostmi v lokalité Chrastavy.
Zdroj : internetové stranky realitnich kancelari

No gk

Vlastnické a eviden ¢€ni Udaje

Pfedmétem tohoto znaleckého ocenéni je ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi jedné idealni
poloviny (50%) nemovitého majetku definovaného dale polozkami 1 + 4 :

1. stavba — rodinny dim ¢&.p. 10 stojici na pozemku p.¢.st. 41/1 v katastralnim Gzemi Horni
Chrastava.
Tato stavba je zapsana na listu viastnictvi ¢. 808 pro katastralni Gzemi Horni Chrastava.
Mésto Chrastava, okres Liberec, kraj Liberecky.

2. pozemek p.¢.st. 41/1 — pozemek pod stavbou rodinného domu €.p. 10 - druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, o vymeérfe 780 m2.
Tento pozemek je zapsén na listu vlastnictvi €. 808 pro katastralni tzemi Horni Chrastava.
Mésto Chrastava, okres Liberec, kraj Liberecky.

3. pozemek p.€. 1158/2, druh pozemku trvaly travni porost, o vymére 948 m2, zplsob ochrany
pozemku zemédélsky pldni fond, BPEJ (bonitovana pldné-ekologicka jednotka) 73251 na celé
vymére pozemku (948 m2).

Tento pozemek je zapsan na listu vlastnictvi €. 808 pro katastralni tzemi Horni Chrastava.
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Mésto Chrastava, okres Liberec, kraj Liberecky.

4, vesSkeré dalSi soucasti a pfisluSenstvi umisténé na souboru nemovitosti, definovaném
poloZzkami 1 + 3 (viz vy3e) a dale identifikované v tomto ocenéni.

Spoluvlastniky vySe definovaného nemovitého majetku jsou :

1. Rozalie Bukajova, nar. 4.7.1974, bytem trvale Frydlantska 10, Horni Chrastava,
PSC 463 31, Chrastava

- jeji spoluvlastnicky podil je idealni %2 (50%)
— tento spoluvlastnicky podil je p  fedmétem tohoto ocen éni

a déale
2. fa. LisTop s.r.o., IC 27789144, Ceska Metuje 87, PSC 549 56, Ceska Metuje
- jeji spoluvlastnicky podil je idealni ¥2 (50%)
Vlastnické Udaje byly soucasti zadani. Jejich aktudlni stav (platnost stavu vlastnictvi pfedmétného

nemovitého majetku ke dni vypracovani posudku) oveéfil znalec dalkovym pfistupem do katastru
nemovitosti. VSechny tyto dokumenty jsou soucasti pfilohové Easti tohoto posudku.

Toto znalecké ocenéni bylo znalcem provedeno stavu pfedmétného nemovitého majetku k rozhodnému
dni 14.9.2012.
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Struktura znaleckého posudku.

Uvod
Pouzité predpisy, vyhlasky a normy
DalSi podklady
Vlastnické a evidenéni Udaje
A. Nélez
Dokumentace a skuteénost
B. Posudek

B1. Cena zjist éna dle cenového p fedpisu (CP)
B1.1. Rodinny dim ¢&.p. 10
B1.2. Venkovni Gpravy u RD ¢&.p. 10
B1.3. Stavebni pozemek p.¢.st. 41/1 (780 m2)
B1.4. Zahrada p.€. 1158/2 (948 mz) - ve funkénim celku
B1.5. Rekapitulace ceny zjisténé dle CP

B2. Cena obvykla
B3. Zavére€na rekapitulace

C. Znalecka dolozka

Pilohy
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A. Nalez

Pfedmétem tohoto znaleckého ocenéni je soubor nemovitosti tvofeny stavbou €.p. 10 — rodinnym
domem a dale dvéma pozemky, stavebnim pozemkem p.¢.st. 41/1— pozemkem pod stavbou o vymére
780 m2 a déle na néj navazujicim zemédélskym p.¢. 1158/2 o vymére 948 m2.

Postovni adresa stavby : Frydlantska &.p. 10, Horni Chrastava, PSC 463 31, Chrastava

Jednotlivé polozky souboru nemovitosti jsou identifikovany v pfedchozi ¢asti tohoto ocenéni.

Souradnice GPS, ostatni soucasti a pfisluSenstvi ocefiovaného souboru nemovitosti jsou definovany
déle (v ¢asti B).

Dale jen ,soubor pfedmétnych nemovitosti“ nebo ,pfedmétny soubor nemovitosti*.

Pfedmétny soubor nemovitosti je umistén ve mésté Chrastava, v katastru Horni Chrastava, v lokalité
vymezené ze severu, jihu a zapadu ulicemi Frydlantskou a zvychodu nezastavénymi (fidce
zastavénymi) volnymi plochami poli. Ulice Frydlantskd vedouci z namésti 1. maje do MniSku je
lemovana fekou Jefici. Obé ulice na ni zprava navazujici a lokalitu vymezujici maji stejny nazev. Obé
pomérné strmé stoupaji vzharu. Na prvni z nich je pfedmétny soubor nemovitosti dopravné napojen.
Lokalita je vzdalena od centra Chrastavy cca 700 m severovychodné.

Lokalita je zasitovana pouze ¢aste¢né.

Lokalita v ndhledu do mapy :

."'.,’H oen
"

o

Frydznisicg
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Podrobnéjsi situace z ortofoto mapy :

Dokumentace a skute €nost

Pouzité podklady pro znaleckou €innost jsou uvedeny v Uvodni ¢asti tohoto ocenéni.
Skute¢nost — stav souboru pfedmétnych nemovitosti k rozhodnému dni — je popsana v Gvodni ¢asti
tohoto ocenéni a déle v ¢4sti B tohoto ocenéni.

Obecné Udaje 0 mésté Chrastava.

Mésto obsahuje 7 katastralnich dzemi a 8 ¢asti lezi na ploSe 2.746 ha. M& 6.130 registrovanych
obyvatel. Disponuje ¢aste¢né inzenyrskymi sitémi a ¢aste¢nou sluzeb, Skol, zdravotnich zafizeni a
omezenymi moznostmi kulturniho vyuziti. Je zde provozovana hromadna doprava — vlakova i
autobusova. Vzdalenost ¢.p. 10 od autobusového néadrazi je cca 1,0 km, vzdalenost od vlakového
nadrazi je cca 2,0 km.

Mésto bylo v roce 2008 zasazeno ni¢ivou povodni, jejiz disledky jsou zde dodnes patrné.

Projektova dokumentace.
Znalec nemél k dispozici zadnou projektovou dokumentaci.

ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE CENE spoluvlastnického podilu 50% STAVBY &.p. 10 (rodinny dim) a POZEMKU p.&.st.
41/1 (zastavéna plocha a nadvofi — 780 m2) a p.¢. 1158/2 (TTP — 948m2) pro katastr HORNI CHRASTAVA, mésto CHRASTAVA,
LV &. 808 — ROZALIE BUKAJOVA

PFi vypoctu bylo pouzito programu NemKalk
Cislo posudku : 132-29/2012
Rozhodny den : 14.9.2012
Objednatel posudku : REXIM REALITY s.r.o.
strana 6 (celkem 24)




Zpusob vykonani mistniho Setfeni.

Pri telefonickém kontaktu s pani Rozalii Bukajovou — jejiz spoluvlastnicky podil je pfedmétem tohoto
ocenéni - byl znalci odepfen vstup do pfedmétného souboru nemovitosti a tedy i praktické vykonani
mistniho Setfeni. Znalec tedy provedl prohlidku z hranic komunikace. Soucasti prohlidky bylo i
provedeni fotodokumentace (viz pfilohy).

Mésto Chrastava ma vytvofen Uzemni plan.

Lokalita s hodnocenym souborem nemovitosti ve vyfezu z Gzemniho planu :

Znalec konstatuje, Ze pfedmétny soubor nemovitosti je uzivan v souladu s timto Gzemnim planem — lezi
v zastavitelném Uzemi ploch nizkopodlazni obytné zastavby méstského typu a pFfiméstského
charakteru. Limitni podlaznost staveb v takto definovanych funkénich ploch je 2 podlazi + 1 podkrovi.
Nemovitosti zde nelze vyuzit na podnikani nebo k rekreaci.

Pfedmétné stavba splfiuje definici rodinného domu.
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B. Posudek

Lokalizace hranic predmétného souboru nemovitosti.
Nahled do katastralni mapy :
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Ocenovany soubor je lemovan komunikaci (na pozemku p.C. 1484) a je CasteCné oplocen. Jeho
lokalizace je pomérné jednoduché. Znalec dale uvadi soufadnice obrysovych bodi (1 + 6) pfedmétného
souboru. Souradnice jsou pfevzaty z idaji dostupnych na internetovych strankach katastru nemovitosti
(http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz) a jako takové jsou pouze informativni. Soufadnice jsou vztazeny
k obrysovym bod{im oznac¢enym na nahledu do katastralni mapy (viz nahore).

ozn. sou fadnice bodu ve WGS-84
1 5049'13.56"N 14%58'34.25"E
2 5049'13.75"N 14%58'34.74"E
3 5049'14.14"N 14%58'35.01"E
4 5049'14.92"N 14%8'34.50"E
5 5049'13.92"N 14%8'31.98"E
6 5049'13.24"N 14%8'33.04"E

Nadmorska vySka pozemku nebyla zjiStovana.
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B1. Cena zjiSt éna dle cenového p Fedpisu

B1.1. Rodinnyd um €.p. 10

Stavba — rodinny ddm ¢&.p. 10 stojici na pozemku p.¢.st. 41/1 v katastralnim Uzemi Horni Chrastava.
Je zapséna na listu vlastnictvi €. 808 pro katastralni Gzemi Horni Chrastava.
Mésto Chrastava, okres Liberec, kraj Liberecky.

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysSi jedné idealni poloviny predmétné nemovitosti.

Nahled na ocefiovanou stavbu v katastralni mapé :
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Popis stavby.

Jednéa se o pomérné velkou stavbu zna¢ného stafi, Castecné po rekonstrukci. Je tfipodlazni (1. NP, 2.
NP a 3. NP = podkrovi). Znalec pfedpoklada i ¢asteéné podsklepeni (1. PP). Obrysové rozméry —
praceli 18,77m, severni §tit 11,13 m, jizni Stit 9,14 m. K vychodnimu priceli je pfistavén jednopodlazni
pristavek o rozmérech 1,9 x 3,44 m s terasou na stfeSe. Objekt je zastfeSen sedlovou stfechou. Krovy
jsou drfevéné. Objekt je zdény, Stity obloZzené dievem, vnéjSi povrchy omitané - z&asti nedokoncéené
stfeSni plast z asfaltovych Sindeli.

Pavodné se zfejmé jedna o hospodarsky objekt s obytnou Casti, ktery byl postupné prestavovan a

ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE CENE spoluvlastnického podilu 50% STAVBY &.p. 10 (rodinny dim) a POZEMKU p.&.st.
41/1 (zastavéna plocha a nadvofi — 780 m2) a p.¢. 1158/2 (TTP - 948m2) pro katastr HORNI CHRASTAVA, mésto CHRASTAVA,
LV €. 808 — ROZALIE BUKAJOVA

PFi vypoctu bylo pouzito programu NemKalk
Cislo posudku : 132-29/2012
Rozhodny den : 14.9.2012
Objednatel posudku : REXIM REALITY s.r.o.
strana 9 (celkem 24)




modernizovan.

Objekt navazuje na zahradu, ktera je svazita, oplocena a zatravnéna.

Na severni Stit stavby navazuje pfistavek, jeZ neni soucasti stavby — ma jiného vlastnika a stoji na jiném
pozemku — na p.¢. 1144/3.

Obestavény prostor objektu : 1 594,60 m3.
Zastavéna plocha : 204.50 m2
Vyska hiebene : 10,90 m.

Dispozice.

Objekt nebyl znalci zpfistupnén.

Znalec uvazuje, Ze jsou v ném umistény 3 bytové jednotky — v kazdém nadzemnim podlazi jedna (1.
NP, 2. NP, 3. NP).

Vybaveni.

Objekt nebyl znalci zpfistupnén.

Znalec uvazuje standardni vybaveni.

Priprava TUV v objektu : v zadsobnicich na no¢ni proud.

Vytapéni objektu : lokalni, pfipadné v kombinaci s pfimotopnymi télesy (elektro).

Materialy hlavnich stavebnich konstrukei :

Stény jsou zdéné, nadzemni zdivo je cihelné nebo smiSené, zdivo v podzemi kamenné.

Omitky Stukové, hladké. Z¢&asti chybi.

Stropy v nadzemi jsou dfevéné tramové se zaklopem a omitanymi podhledy, strop nad podzemim je
klenebny, cihelny, se zasypem shora.

Schodisté kamenné, do podkrovi dfevéné.

Komin zdény (bez vlozky).

Vnitfni pficky cihelné, novéjsi pfipadné ze sadrokartonu.

VypIné otvord : z&asti (zejména dvefni vyplné a zarubné) puvodni, dfevéné. Z&asti (okna) novéjsi
dfevéné.

Napojeni objektu na inzenyrské sité.
Objekt nebyl znalci zpfistupnén.

Znalec uvaZuje, Ze predmétny objekt je napojen na ulicni fad elektro (nizkého napéti). ZpUsob
zasobovani objektu vodou znalec nezjistil. Kanalizace ani plynovod neni v dosahu. Znalec predpoklada
odkanalizovani do zumpy (vybiraci jimky).

Stéfi, stav a zplsob uzivani objektu.

Puvodni dokumentace k objektu se nedochovala.

Jeho stéfi znalec stanovil — po konzultaci s Gfedniky stavebniho Gfadu v misté - odbornym odhadem na
120 let (1892).

Predmétny objekt vSak byl v priibéhu let upravovan, ¢aste¢né modernizovan a byl ménén icel jeho
vyuziti. Jeho rekonstrukce v3ak neni dosud dokoncena.

Stav pfedmétného objektu je patrny i z fotodokumentace — viz pfilohy.
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Vzhledem ke (1.) odhadu stafi objektu, (2.) k prokazatelné provedené modernizaci, (3.) kjeho
nedokoncenosti a dale (4.) k nékterym jeho podstandartnim konstrukcim pouzil znalec pro stanoveni
jeho opotrebeni analytickou metodu.

ProtoZe znalcem stanoveny obestavény prostor predmétného objektu &ini 1 594,58 m3 (a limitni
hodnota 1100 m® je mensi), bude nemovitost ocenéna nakladovym zptisobem podle §5 platného
cenového predpisu (nebude ocenéna porovnavacim zplsobem podle §26a).

Déle viz vypocet.

Vypocet ceny stavby podle § 5. Zakladni cena se nasobi koeficienty K, Ks, K; a K, podle vzorce

ZCU =ZC x K4 X Ks X Ki X K

Cz-CC 111

SKP 46.21.11

Stavba podsklepena se dv éma nadzemnimi podlazimi

Konstrukce zdéna

Stfecha Sikmé ¢&i strmé

ZC =1 900.00 K&/m® zékladni cena podle pfilohy &. 6

Podkrovi nad 2/3 do 3/3 zastav éné plochy 1. nadzemniho podlazi
ZC =1 900.00 K&/m?® x 1.10” = 2 090.00 K&/m®

" koeficient vyjadfujici ndklady na Ucelové vyuziti podkrovi

Vypo €et koeficientu vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

Ksy=1+0.54xn

kde
n je soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim snizeny
0 soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.
Dale plati, ze
1. u pfebyvajici konstrukce se jeji objemovy podil ndsobi koeficientem 1.852 a pfipocte se k
souctu objemovych podild,
2. u chybéjici konstrukce se jeji stanoveny objemovy podil vynasobi koeficientem 1.852 a odecte
se od souctu objemovych podild.

pol.  nazev konstrukce, zafazeni Uprava

gislo vybaveni konstrukce objemového podilu

1. Zaklady v&. zemnich praci podstandard -0.043 x 1.00

2. Svislé konstrukce podstandard -0.243 x 0.50

7. Vnitfni omitky podstandard -0.064 x 0.50

8. Faséadni omitky chybéjici -0.033x0.25 x 1.852

9. Vnéjsi obklady chybéjici -0.004 x 1.00 x 1.852
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18. Bleskosvod chybéjici -0.005 x 1.00 x 1.852

21. Instalace plynu chybéjici -0.005 x 1.00 x 1.852
26. Ostatni chybéjici -0.030 x 1.00 x 1.852
n= -0.29327
Ks=1+0.54 x-0.29327 = 0.84163 koeficient vybaveni

Ks = 1.00 koeficient polohovy
Ki=2.139 koeficient zmény cen
K, =1.048 x 0.70 = 0.7336 koeficient prodejnosti

ZCU =2 090.00 K&/m® x 0.84163 x 1.00 x 2.139 x 0.7336 = 2 760.181 K&/m?>

Vypo ¢et obestav éného prostoru

podlazi obestavény prostor

podlazi [m°]
1. NP 9.14 *18.77 *3 + 2.33 *11.33 *3 + 1.9 *3.44 *3 613.48 m°
2.NP 9.14 *18.77 *2.5 428.89 m*
3. NP (podkrovi) 9.14 *18.77 * (1 +0.5 * (4.5 -1.0)) 471.78 m*
1. PP 9.14 *4 *2.2 80.43 m?
OP = 1594.58 m®

Cena stavby se zjisti vynasobenim zakladni ceny ZCU poétem m® obestavéného prostoru
2 760.181 K&/m® x 1 594.58 m® = 4 401 329.419 K&

Vypo €et opot Febeni analytickou metodou

VySe opotrebeni jednotlivych konstrukci a vybaveni Oy, v procentech se zjisti podle vzorce

B
—x 100 x A
cC
kde
A objemové podily konstrukci a vybaveni upravené podle skute¢né zjiSténého stavu v navaznosti
na vypocet koeficientu vybaveni K,,
B skuteéné stéafi jednotlivych konstrukci a vybaveni,
C predpokladana celkova Zivotnost pfislusné konstrukce a vybaveni.
pol. nazev konstrukce, A B C Ow
gislo vybaveni [%0]

1. Zaklady v&. zemnich praci - P 0.043 x 0.460/ 0.84163

x 1.00 120 150 1.88000
2. Svislé konstrukce - P 0.243 x 0.50 x 0.460/0.84163

x 1.00 120 150 5.31280
2. Svislé konstrukce - S 0.243 x 0.50/0.84163

x 1.00 120 150 11.54880
3. Stropy - S 0.093/0.84163 120 150 8.84000
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4, ZastfeSeni mimo krytinu - S 0.042/0.84163 120 150 3.99200
5. Krytiny stfech - S 0.03/0.84163 5 40 0.44563
6. Klempifské konstrukce - S 0.007/0.84163 5 40 0.10400
7. Vnitfni omitky - P 0.064 x 0.50 x 0.460 / 0.84163

x 1.00 120 120 1.74900
7. Vnitfni omitky - S 0.064 x 0.50/ 0.84163

x 0.40 120 120 1.52100

x 0.60 5 50 0.22810
8. Fasadni omitky - S 0.033x0.75/0.84163

x 0.40 120 120 1.17600

x 0.30 60 60 0.88200

x 0.30 5 60 0.07350
9. VnéjSi obklady - X 0.00 120 170 0.00
10. Vnitfni obklady - S 0.024 /0.84163

x 0.50 60 60 1.42600

x 0.50 5 50 0.14260
11. Schody - S 0.039/0.84163 120 150 3.70720
12. Dvefe - S 0.034/0.84163 40 50 3.23200
13. Okna - S 0.053/0.84163 40 50 5.03760
14, Podlahy obyt. mistnosti - S 0.023/0.84163

x 0.50 40 40 1.36600

x 0.50 5 40 0.17075
15. Podlahy ostat. mistnosti - S 0.014/0.84163

x 0.60 120 120 0.99800

x 0.40 40 40 0.66500
16. Vytapéni - S 0.042/0.84163 40 40 4.99000
17. Elektroinstalace - S 0.04/0.84163 40 40 4.75300
18. Bleskosvod - X 0.00 0 0 0.00
19. Rozvod vody - S 0.028/0.84163

x 0.60 40 40 1.99600

x 0.40 5 30 0.22183
20. Zdroj teplé vody - S 0.016/0.84163 40 40 1.90100
21. Instalace plynu - X 0.00 0 0 0.00
22. Kanalizace - S 0.029/0.84163

x 0.50 120 120 1.72300

x 0.30 40 60 0.68933

x 0.20 5 25 0.13780
23. Vybaveni kuchyni - S 0.005/0.84163 40 40 0.59400
24, Vnitfni hyg. vybaveni - S 0.05/0.84163 40 40 5.94100
25. Zachod - S 0.004/0.84163 40 40 0.47500
26. Ostatni - X 0.00 0 0 0.00
Opotiebeni celkem 77.91994 %

Kop = 0.2208 koeficient opotfebeni

Cena stavby po sniZeni o opotifebeni
4 401 329.419 K¢ x 0.2208 = 971 813.536 K¢

Cena stavby po Upravé vlastnickym podilem
971 813.536 K& x 1/2 = 485 906.768 K&

ZjiSt éna cena polozky B1.1 (rodinny d _tm €.p. 10) je 485 906.77 K é.
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B1.2. Venkovni Upravy u RD ¢€.p. 10

Znalec zde ocenuje venkovni Upravy u stavby rodinného domu ¢&.p. 10 (pfedchozi polozky tohoto
ocenéni). Vzhledem ke skute¢nosti, Ze znalci nebyl umoznén vstup na pozemek, rozsah venkovnich
Uprav znalec stanovil odbornym odhadem. Pro zjiSténi jejich ceny znalec pouzil zjednoduSenou metodu
(v souladu s platnym ocefiovacim pfedpisem).

Venkovnimi Gpravami u pfedmétného objektu jsou pFipojky inzenyrskych siti (elektro NN a vodovodu
véetné napojovacich bodl), oploceni v€etné brany a branky, venkovni zpevnéné plochy, ohnisté, apod.
Pfedmétem této polozky neni ocenéni studny — tuto znalec nedohledal.

Dale viz vypocet.

Vypocet ceny venkovni Upravy podle § 10 odst. 2. Cena stavby se ur ¢&i jako €ast z ceny stavby ve
funk énim celku.

Cena stavby se stanovi jako 2.00 % z ceny 485 906.77 K¢& stavby ve funkénim celku.

0.02 x 485 906.77 KE =9 718.13536 K&

ZjiSt éné cena polozky B1.2 (venkovni Upravy u RD  €.p. 10) je 9 718.14 K@&.
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B1.3. Stavebni pozemek p. €.st. 41/1 (780 m 2)

Pozemek p.C.st. 41/1 — pozemek pod stavbou rodinného domu ¢&.p. 10 - druh pozemku zastavéna
plocha a nadvori, o vymére 780 m2.

Tento pozemek je zapsan na listu viastnictvi €. 808 pro katastralni Gzemi Horni Chrastava.

Mésto Chrastava, okres Liberec, kraj Liberecky.

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi jedné idealni poloviny pfedmétné nemovitosti.

Nahled na ocenovany pozemek v katastralni mapé :
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Popis pozemku.

Jednoznacné jde o stavebni pozemek, je zCasti zastavény rodinnym domem ¢.p. 10 a z¢&asti volny,
vétSinou zatravnény nebo pFipadné s venkovnimi Gpravami.

Zpusob vyuziti pozemku odpovida jeho zapisu v evidenci nemovitosti vedené katastrem.

Zaroven znalec konstatuje, Ze je vyuzivan v souladu s Uzemnim planem mésta.

Pozemek je mirné svazity az zna¢né svazity.

Pozemek tvofi spolu s navazujicim pozemkem p.€. 1158/2 jeden funkéni celek.

Tento celek je oplocen.

Bezproblémovy pfistup i dopravni napojeni — pozemek je napojen na komunikaci na ulici Frydlantské na
p.C. 1484.

Vypis vlastnikG sousednich pozemk je soucéasti pfiloh.
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Dale viz vypocet.

Vypocet ceny stavebniho pozemku podle § 28 odst. 2.

pol.  popis ZC Uprava Uprava vyméra pozemku
gislo [K&/m?] [%] [%] [m?]
2 41/1 219.09 0 27 Y 780.00

1

ddvody Upravy

2.1 pfistup po nezpevnéné komunikaci (zpevnéna komunikace ma zivicny, dlazdény nebo betonovy

povrch) -10 %
2.2 neni-li v misté moznost napojeni na verejny vodovod 5%
2.3 neni-li v misté moznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7 %
2.5 nepfiznivé dochazkové vzdalenosti k zastavce vefejné dopravy (CSAD, MHD apod.) - vice nez 1.5
km -5%

ZC=(35+(6130"-1000)x 0.007 414 ) x 3.0 = 219.09 K&/m? podle § 28 odst. 1 pism. f)

" pocet obyvatel 6 130

ZCU = ZC x Ky x Kz X Ki x K, podle § 28 odst. 2
Kyi = 1.00 koeficient Gprav

Ky2 =0.73 koeficient Gprav

K;=2.139 koeficient zmény cen

K, =1.048 x 0.70 = 0.7336 koeficient prodejnosti
ZCU = 219.09 K&/m? x 1.00 x 0.73 x 2.139 x 0.7336 = 250.966 K&/m”

Cena pozemku se zjisti vynasobenim zakladni ceny upravené ZCU vymérou pozemku
250.966 K&/m” x 780.00 m* = 195 753.48 K&

Cena pozemku po Upravé vlastnickym podilem
195 753.48 K¢ x 1/2 = 97 876.74 K&

Zjist &na cena polozky B1.3 (stavebni pozemek  &. 41/1 - 780 m?) je 97 876.74 K&.
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4. Zahrada &. 1158/2 (948 m?) - ve funk &énim celku

Pozemek p.€. 1158/2, druh pozemku trvaly travni porost, o vymére 948 m2, zpusob ochrany pozemku
zemeédélsky pudni fond, BPEJ (bonitovana pldné-ekologicka jednotka) 73251 na celé vymeére pozemku
(948 m2).

Tento pozemek je zapsan na listu viastnictvi €. 808 pro katastralni tzemi Horni Chrastava.

Mésto Chrastava, okres Liberec, kraj Liberecky.

N&hled na ocernovany pozemek v katastralni mapé :
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Popis pozemku.

Jednoznaéné jde o pozemek zahrady ve funkénim celku s objektem ¢&.p. 10 (polozkou 1 tohoto ocenéni)
a stavebnim pozemkem pod nim - p.¢. 41//1 (polozkou 3 tohoto ocenéni).

Zplsob vyuziti pozemku neodpovida jeho zapisu v evidenci nemovitosti vedené katastrem — jedna se o
zahradu ve funkénim celku (viz dale).

Zaroven znalec konstatuje, Ze je vyuzivan v souladu s Uzemnim planem mésta.

Pozemek je mirné svaZzity az zna¢né svazity.

Pozemek tvofi spolu s navazujicim pozemkem p.¢. 41/1 a stavbou &.p. 10 jeden funkéni celek -
zahradu.

Tento celek je oplocen.

Bezproblémovy pfistup i dopravni napojeni — pozemek je napojen na komunikaci na ulici Frydlantské na
p.C. 1484.
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Vypis vlastnikd sousednich pozemk je soucasti pfiloh.
Dale viz vypocet.

Vypocet ceny stavebniho pozemku podle § 28 odst. 5.

pol.  popis ZC Uprava Uprava vyméra pozemku
gislo [K&/m?] [%] [%] [m?]
3 1158/2 219.09 0 27 Y 948.00

1

ddvody Upravy

2.1 pfistup po nezpevnéné komunikaci (zpevnéna komunikace ma zivicny, dlazdény nebo betonovy

povrch) -10 %
2.2 neni-li v misté moznost napojeni na verejny vodovod 5%
2.3 neni-li v misté moznost napojeni na vefejnou kanalizaci -7 %
2.5 nepfiznivé dochazkové vzdalenosti k zastavce vefejné dopravy (CSAD, MHD apod.) - vice nez 1.5
km -5%

ZC=(35+(6130"-1000)x 0.007 414 ) x 3.0 = 219.09 K&/m? podle § 28 odst. 1 pism. f)

" pocet obyvatel 6 130

ZCU =ZC x Kys x Kyz X K x K, x 0.4 podle § 28 odst. 5
Kyi = 1.00 koeficient Gprav

Ky2 =0.73 koeficient Gprav

K;=2.139 koeficient zmény cen

K, =1.048 x 0.70 = 0.7336 koeficient prodejnosti
ZCU = 219.09 K&/m? x 1.00 x 0.73 x 2.139 x 0.7336 x 0.4 = 100.387 K&/m?

Cena pozemku se zjisti vynasobenim zakladni ceny upravené ZCU vymérou pozemku
100.387 K&/m” x 948.00 m” = 95 166.876 K&

Cena pozemku po Upravé vlastnickym podilem
95 166.876 K& x 1/2 = 47 583.438 K¢

Zjist &na cena polozky B1.4 (zahrada &. 1158/2 - 948 m*- ve funk &nim celku) je 47 583.44 K &.
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B1.5. Rekapitulace ceny zjist éné dle cenoveho p Fedpisu

B1.1. Rodinny diim ¢&p. 10 485 906.77 K¢&
B1.2. Venkovni Gpravy u RD ¢&.p. 10 9718.14 K¢
B1.3. Stavebni pozemek ¢&. 41/1 (780 m2) 97 876.74 K&
B1.4. Zahrada €. 1158/2 (948 mz) - ve funkénim celku 47 583.44 K&
Celkem 641 085.09 Ké

Celkova cena jedné idealni poloviny nemovitého majetku definovaného v rekapitulaci (viz vyse)
polozkami 1 + 4, zapsaného na LV ¢. 808 pro katastralni Gzemi Horni Chrastava, zjisténa podle
cenového predpisu k rozhodnému dni 14.09.2012, zaokrouhlena podle § 46 je 641 090 K¢.

To je slovy Sestset €tyficetjedentisicdevadesat korun.
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B2. Cena obvykla

Znalec zde ocefiuje spoluvlastnicky podil ve vySi jedné (idealni) poloviny souboru pfedmétnych
nemovitosti definovanych v pfedchozi ¢asti tohoto ocenéni cenou obvyklou.

K definici obvyklé ceny : ,obvyklou cenou“ (nebo také ,trzni hodnotou“) majetku - pro Ucely zakona o
ocenovani majetku (zakon ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni) - se rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumi napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.“

Obvykla cena by méla byt spiSe nez jedinym konkrétnim ¢islem intervalem hodnot ceny pfedmétného
majetku. Znalec ovSem zde — v ramci zadani svého znaleckého Ukolu — stanovuje obvyklou hodnotu
jedinym udajem.

Podminkou pro stanoveni obvyklé ceny je existence trhu s danou komoditou. Tato podminka je —
v pfipadé tohoto ocenéni — spIinéna. Trh nemovitostmi typové podobnymi zde posuzovanému souboru —
stavbé rodinného domu s pozemkem pod stavbou a navazujici zahradou - v posuzované lokalité ¢i jejim
okoli existuje. Znalec tuto skute¢nost doklada inzeraty s jejich nabidkou (prodeje).

Prehled nabidek :
1. mésto Chrastava, ulice Revolué¢ni - RD se 2 byty - cena 3 200 000,- K&
2. mésto Chrastava, ulice neuvedena — RD se 2 byty — cena 3 680 000,- K&
3. mésto Chrastava, ulice Nadrazni — RD se 3 byty — cena 2 500 000,- K&

VSechny inzeraty jsou soucasti pfiloh.

Dalsi srovnavani s témito skute¢nymi nabidkami je vSak velmi nepfesné, zejména z téchto davodu :
1. pfedmétny soubor neni nabizen jako celek — pfedmétem ocenéni je ,pouze” spoluvlastnicky
podil ve vySi jedné (idealni) poloviny
2. pfedmétna stavba neni rozdélena na bytové jednotky
3. pfedmétna stavba neni stavebné (a zfejmé ani funkéné) dokonéena
4. predmétné stavba je puvodné objektem znacného stafi

Zejména polozky 1 a 2 uvedené shora jsou znalcem - z pohledu ocenéni pfedmétného souboru
nemovitosti — hodnoceny jako velmi zasadni majetkové vady. Tyto vady logicky maji i velmi podstatny
vliv na obvyklou cenu pfedmétného souboru nemovitosti. Tyto vady zaroven vylucuji stanoveni obvyklé
ceny posouzenim s cenami nabizenych prodeju skuteénych nemovitosti v lokalité ¢i jejim okoli — tyto
nabidky jsou bez podobnych majetkovych vad.

Znalec dale uvaZuje, Zze obvykla cena pfedmétného souboru nemovitosti by mohla spiSe odpovidat +
cené jedné bytové jednotky v lokalité. Tato jedna bytova jednotka by méla byt dostupna i v pfedmétném
souboru nemovitosti — po jeho roz€lenéni a pfifazeni konkrétnimu vlastnikovi pfislusSného podilu. Tento
proces je ovSem nutné nejprve iniciovat a dokoncit. Z pohledu ocenéni jde opét o vadu - tentokrat
odstranitelnou - jejiz naprava vSak vyzaduje vynalozZeni jistych finanénich prostfedkd (na zajiSténi
projektové dokumentace, podkladu pro prohlaseni viastnikd, dohod spoluvlastnikd, vkladu do katastru,
...). Spoluvlastnictvi pozemku (zejména pomérné rozséhlé zahrady, kter4 by mohla byt také rozdélena a
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pfifazena kazdému konkrétnimu vlastnikovi) by ovSem mohlo — pfi tomto Ghlu pohledu na véc — byt
zajimavym bonusem a tedy i jedinou vétSi motivaci pro potencionalniho kupce.

Znalec dale zajistil i nabidky prodeju bytovych jednotek v lokalité.

Prehled nabidek :

4. mésto Chrastava, ulice Druzstevni, velikost 2+1, 68 m2, podlazi neuvedeno — cena 550 000,- K&

5. mésto Chrastava, ulice Andélohorska, velikost 1+1, 32 m2, podlazi neuvedeno — cena 499 000,- K&
6. mésto Chrastava, ulice Stfelecky vrch, velikost 3+1, 87 m2, 1. podlazi — cena 1 010 000,- K&

VSechny inzeraty jsou soucasti pfiloh.

Znalclv komentar k vySe uvedenym nabidkam prodeje rodinnych doma a bytovych jednotek.

Trh s nemovitostmi je celoploSné zasazen finanéni krizi. Jejim dusledkem je také fakt, Ze poptavka po
nemovitostech se prakticky zastavila. tento jev plati obecné — tedy mimo velmi atraktivhich nemovitosti
nebo lokalit — k ttmto ovSem mésto Chrastava ani zde hodnoceny majetek nepatfi. Jevem néaslednym
musi byt sniZzeni cen nabizenych nemovitosti. Tuto situaci ovSem realitni kancelafe pfiznavaji velmi
neochotné a radéji nechavaji svoje inzeraty dlouhou dobu beze zmén nebo pfipadné jejich ceny snizuji
o velmi malé hodnoty.

Znalec tedy — zvySe uvedenych dlvodi — ur€uje obvyklou hodnotu 50% pfedmétného souboru
nemovitosti s pouzitim ceny zjisténé (v pfedchozi ¢asti tohoto ocenéni) s odpoétem (1.) za majetkové
vad a (2.) situaci na trhu s nemovitostmi obecné. Majetkové vady (definované vyse) ocenuje znalec
srazkou ve vySi 30 % ceny a situaci na trhu ocenuje znalec srazkou ve vysi 20 % ceny.

Dale viz vypocet.

veli €ina hodnota ednotka
cena dle CP 641 090,00 K&
1. srdzka za vady (spoluvlastnictvi, ...) 30 %
dtto v K¢ 192 327,00 K¢E
cena po 1. srazce 448 763,00 K&
2. srazka za stav trhu 20 %
dtto v K& 89 752,60 K¢é
cena po 2. srézce 359 010,40 Ké
Cena po zaokrouhleni 359 000 Ké

Tato cena je — dle minéni znalce — srovnatelna s cenou nabizenych mensich bytovych jednotek dle
inzeratd ¢. 4 a 5. Jejich nabizené ceny — po znalcem uvazované srazce ve vysi 20% za nepfiznivou
situaci na trhu s nemovitostmi — by byly upraveny na hodnoty 440 000,- K¢ u inzeratu €. 4 a 399 200,-
K€ u inzeratu ¢. 5.

Rozptyl ceny mezi vSemi tfemi zde srovnavanymi nemovitymi majetky (359 000,- K&, 359 000,- K& a
440 000,- K¢), dany rozdilem 440 000 — 359 000 = 81 000,- a vyjadfeny v procentech hodnotami 100%,
111% a 123% povazuje znalec za obvyklou hodnotu odpovidajici finanénim prostfedkim pro vynalozeni
napravy majetkové vady vySe popisované majetkové vady (projektova dokumentace, prohlaseni
vlastnik(, vklad do katastru apod.).

Znalec povaZzuje zde stanovenou cenu za cenu obvyklou.

Obvykla cena spoluvlastnického podilu ve vySi jedné ide&lni poloviny p fedm étného souboru
nemovitosti je 359 000,- K €.
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Zaveérec€na rekapitulace znaleckého ocen éni

B2. Cena obvykla 359 000 K&

Celkova obvykla cena jedné idedlni poloviny nemovitého majetku definovaného vtomto ocenéni a
zapsaného na LV €. 808 pro katastralni izemi Horni Chrastava je 359 000 Kg.

To je slovy tfistapadesatdev éttisic korun.

V Liberci dne 21.09.2012.

Ing. Filip Pofiz, znalec
e-mail : poriz.filip@volny.cz
adresa pro zasilani pisemnosti : Tylova 214/10, 460 06, Liberec 6
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C. Znaleckéa dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 26/02/2007 &.j. Spr 1058/2007 pro obory ekonomika a stavebnictvi.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym €islem 132-29/2012 ve znaleckém deniku.

Jako autor tohoto znaleckého posudku timto ¢estné prohlasuji, ze jsem si v édom nasledk
nepravdivého znaleckého posudku.

V Liberci dne 21.09.2012.

Ing. Filip Pofiz, znalec
e-mail : poriz.filip@volny.cz
adresa pro zasilani pisemnosti : Tylova 214/10, 460 06, Liberec 6
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Prilohy

Seznam p Filoh znaleckého posudku.

¢. popis p Filohy po€et stran p Filohy
1 Fotodokumentace — 6 snimk( formatu 10 x 15 cm 3x strana A4
2 Informace o stavbé — objekt k bydleni &.p. 10 na pozemku p.¢. 1x strana A4

st. 41/1, katastralni izemi Horni Chrastava, LV ¢. 808

3 Informace o parcele p.¢.st. 41/1, katastralni Gzemi Horni 1x strana A4
Chrastava, LV €. 808

4 Informace o parcele p.¢. 1158/2, katastralni tzemi Horni 1x strana A4
Chrastava, LV €. 808

5 Informace o sousednich parcelach — parcela p.¢.st. 41/1 1x strana A4

6 Informace o sousednich parcelach — parcela p.¢. 1158/2 2x strana A4

7 Vyrez z katastralni mapy, M = 500 1x strana A4

8 Vyrez z katastralni mapy, M = 1000 1x strana A4

9 Inzeraty s nabidkou rodinnych domu v Chrastaveé ¢. 1 + 3 3x strana A4

10 Inzeraty s nabidkou byt v Chrastaveé ¢. 4 +~ 6 3x strana A4
Celkem 10 p Filoh Celkem 17 stran A4
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