ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 077326/2025

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorsky trad v Strakonicich JUDr. Erik
Smola, soudni exekutor Plankova 600, 386 01
Strakonice

Cislo jednaci: 212 EX 292/25-25

Ukel znaleckého posudku: Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitych véci

pro ucely exekucniho fizeni.

Obor, odvétvi, specializace: Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti
Adresa predmétu ocenéni: Kaplického €.p. 363, Liberec, okres Liberec
Sbér podkladi pro ocenéni provedeno 23.10.2025

na misté pfedmétu ocenéni dne:

Zpracovano ke dni: 23.10.2025

Zhotovitel: XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar v oboru
Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha
1CO: 28462572
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 19 stran textu v€etné titulniho listu a 14 stran pfiloh. Objednateli se
ptedava pouze v elektronické formé.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 27.10.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 363/8, k niz ndlezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
73/2708 na spolecnych c¢astech budovy C.p. 363 a pozemku parc. €. 490/4 v obci Liberec, okres
Liberec, katastralni izemi Doubi u Liberce na listu vlastnictvi ¢. 1586.

2. Ué&el znaleckého posudku

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

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastrdlni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povoditova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze
realitnich transakci, informace zji§téné pii prohlidce, informace realitnich kancelafi, prohlaSeni
vlastnika

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximdalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 363/8

Adresa pfedmétu ocenéni: Kaplického €.p. 363, Liberec, okres Liberec
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Liberec

Obec: Liberec

Ulice: Kaplického

Katastralni uzemi: Doubi u Liberce

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
24.10.2025. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Ale§ Novak. Objekt nebyl v den prohlidky zpfistupnén, zpracovatel nebyl
do objektu vpustén.

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

SJ Linka Petr a Linkova Marcela Linka Petr, Kaplického 363, Liberec XXIII-Doubi, 46312
Liberec Linkova Marcela, €. ev. 26, 46353 Zdislava

Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 363/8, k niZ nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 73/2708 na spolecnych
¢astech budovy €.p. 363 a pozemku parc. ¢. 490/4 v obci Liberec, okres Liberec, katastralni tizemi
Doubi u Liberce na listu vlastnictvi ¢. 1586.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Vzhledem ke skutecnosti, ze prohlidka bytové jednotky nebyla umoznéna, je konstruk¢ni feSeni,
technické vybaveni a napojeni na inzenyrskeé sité popsano jako standardni pro dany typ stavby. Stejné
tak nemohla byt provedena detailni identifikace ptisluSenstvi a skutecné provedeni tedy miize byt
odlis$né. Stav bytové jednotky je na zaklad¢ vné;jsi prohlidky objektu pfedpokladan jako dobry.

Oceniovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 8
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma zelezobetonové izolované, stropy jsou zelezobetonové
montované, stiecha je rovnd, krytinu tvofi Ziviéna lepenka a klempitské prvky jsou pozinkované.
Vn¢éjsi omitky jsou minerdlni a zatepleni plasté - kontaktni zateplovaci systém. Spole¢nymi ¢astmi
domu jsou kolarna, vytah, vstupni prostor, suSarna, schodisté.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1975 - 1983.

Vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako velmi dobry.
Popis bytové jednotky

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 4. podlazi. Dispozice jednotky je
2+1.

"Podlahova plocha | 58,40 m’

Podlahové plocha v¢. ptislusenstvi 73,00 m?

Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou plastova s dvojsklem Obytné mistnosti
jsou orientované na severozapad, jihovychod. Kuchynské vybaveni tvofi kuchyiiska linka bez
vestavénych spotiebici. V koupelné se nachazi klasicka vana, umyvadlo a na toaleté¢ se nachdzi
klasicka toaleta. Interiérové dvere jsou napliové prosklené, zarubné jsou ocelové a vchodové dvete
jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvoii lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:



chodba: lino

koupelna, wc: keramické dlazba
kuchyné: lino

mistnosti: lino

Dalsi vybaveni bytové jednotky tvofi anténni rozvody, digestof.

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodévana z rozvodné sité. Voda je privedena z
obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetfejnou kanalizaci. Vytapéni je zajiSténo ustfedné
dalkové, topna télesa tvoti zaveésné radidtory, ohfev vody je fesen dalkove.

Vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako dobry.

Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - okrasné dieviny.
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy objekt je postaven v jizni ¢asti obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbe bytovymi
domy.

V lokalité¢ je Uplnd vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, sttednich 1 vysokych Skol v€. specializovanych zatizeni a kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti a je zde kompletni soustava tiadil. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednad o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové vzdalenosti a v
misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis



Typ bytového domu

typovy panelovy bytovy dim

Pocet nadzemnich podlazi 8

Pocet podzemnich podlazi |

PENB

Dtim byl postaven v roce 1975 - 1983

Rozsah rekonstrukce domu

Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce panelova
Popis Stropy zelezobetonové montované
bytového Stfecha rovna
domu
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky mineralni
Vnitini omitky Stukové
Spoleéné uzivané prostory kolérna, vytah, vstupni prostor, susarna, schodisté
Popis stavu bytového domu velmi dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
, podlahy: bez vad
Vady bytového d
ady byfovelio comu okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice bytové jednotky 2+1
Podlazi bytové jednotky 4
Bytové jadro vyzdéné
Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem
Orient ken obytnych .
I:lel’l ac? oxen obymye severozapad, jihovychod
. , | mistnosti
Popis bytové
jednotky Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvefe

Typ zéarubni

dievéné

ocelové

Vnitini dvefe

naplnové prosklené

Osvétlovaci technika

lustry




Popis mistnosti a rozméry v m?

Podlahova plocha

Podlahova plocha v¢. piislusenstvi

58,40 m?
73,00 m?

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vefejna kanalizace
Plynovod

Reseni vytapéni v byté

ustedni vytapéni

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

dalkové

Podlahy v byt¢

chodba: lino

koupelna, we: keramicka dlazba
kuchyné: lino

mistnosti: lino

Popis stavu bytové jednotky

dobry

Rekonstrukce

Vady bytové jednotky

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis
pozemku

Trvalé porosty
Sklon pozemku

Oploceni

okrasné dreviny
rovinaty

neoploceno

Pfistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste

Sir3i vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

zastavba bytovymi domy

jizni Cast obce

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zakladnich, stiednich i

vysokych skol vcetné specializovanych zafizeni; v misté je
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je

kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti; kompletni
soustava tfadil v blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty




klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zeleii v podobé
Zivotni prostiedi lest a luk v dochézkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v
blizkosti objektu

Spojeni a parkovaci moznosti

, e dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
Sousedé a kriminalita . b,
zlo€iny jsou zde vyjimecné

o oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Vécna biemena
Vécna prava,
jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 23.10.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pti 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiiklad 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 ptiklddand 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 urena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti 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 zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich

predpisti a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadg;ji

néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Kraj: Liberecky
Okres: Liberec

Obec: Liberec
Katastralni uzemi: Doubi u Liberce
Pocet obyvatel: 107 982

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 4 695,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

<

Nazev znaku

P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A"
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl.
podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil II
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych mist typu B) 1I
a C) a obce s lyzafskymi stfedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych
lokalitach

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
1,00
1,10



8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo BrnemlI 1,10
nebo katastralni uzemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna)

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu It=Ps* P7* Pg * Po * (1 + S P)=1.271
i=1

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

Index trhu It =Pg * P7 * Pg * Po * (1 + S Pj)=1,000

1=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00
2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba 1| 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00

napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

10



8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho 11 0,00

vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Nezjisténo. II 0,00

11
Index polohy Ir=P;*(1+ S P;)=1,060
=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,347

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,060

1. Bytova jednotka 2+1

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Liberec
Stari stavby: 45 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2000
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 63 244,- K&/m?
koeficient dle t
Podlahové plochy bytu oetieien ,d ¢ typu
podlahové plochy
byt 2+1: 58,4 * 1,0 58,40 m?
0 =
sklepni koje: 2,5 * 0,1 0,25 m?
0 =
Zapocitana podlahova plocha bytu: 58,65 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

11



Index vybaveni

Nézev znaku . V;

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 11 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko€arkarna, dilna, pradelna, suSarna, 11 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétoveé I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni 11 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustedni, etazové 111 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00

udrzbou
Koeficient pro stavby 25 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (25 + 15)= 0,800
9
Index vybaveni Iv=(1+ S V;)* Vo * 0,800 = 0,832
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060
Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 63 244,- K&m? * 0,832 = 52 619,01 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 58,65 m* * 52 619,01 K&/m? * 1,000 * 1,060=3 271 271,23 K&
Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 3271271,23 K¢é

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p.¢. 490/4

12



Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 1| 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1I 0,00

6
Index omezujicich vlivi  Io=1+ S Pi=1,000
i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,060 = 1,060

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Z4Kl. cena Upr. cena

Zatiidéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]

§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 4 695,- 1 4
,060 976,70

Parcelni Vyméra  Jedn.cena  Cena

T Na
P azey islo [m?] [K&/m?]  [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 490/4 350 4 976,70 1741 845,-
nadvori
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Stavebni pozemek - celkem 350

1 741 845,-

Pozemek p.¢. 490/4 - cena zjiSténa celkem =
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek p.¢. 490/4 =

1 741 845,- K¢

1 741 845,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: =
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu =
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 1 741 845,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 73 /2 708

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 741 845,- K& * 73 /2 708 =46 955,20 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku +

1 741 845,- K¢
3271 271,23 K¢

46 955,20 K¢

Bytova jednotka 2+1 - cena zjiSténa

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Bytova jednotka 2+1

3 318 226,43 K¢

3318 226,- K¢

1.1. Oceniovany byt 3271271,23 K&

1.2. Pozemek p.¢. 490/4 46 955,20 K¢

=3 318 226,- K¢

Cena zjisténa - celkem:
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Tti miliony tfi sta osmndct tisic dvé sté tiicet K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexii je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytové jednotka ¢. 363/8

Bytova jednotka ¢. 363/8,Kaplického ¢.p. 363, Liberec, okres Liberec
C. KI - lokalita K2 - podlahovd K3 - konstrukce | K4 - stav K5 -jiné [K6 - tivaha odhadce]
plocha
Ocefovany Kaplického €.p.
. 363, Liberec, 58,4 m? panelova dobry sklepni koje
objekt .
okres Liberec
Kaplického €.p.
1 360, Liberec, 56 m? panelova velmi dobry | sklepni koje srovnatelné
okres Liberec
Vaturova ¢.p. srovnatelné
2 819/12f, Liberec, 60 m? panelova dobry sklepni koje
okres Liberec
Na Piskovné €.p. srovnatelné
3 666/42, Liberec, 58 m? panelova dobry sklepni koje
okres Liberec
Jablonova ¢.p. srovnatelné
4 411/15, Liberec, 56 m? panelova velmi dobry | sklepni kéje
okres Liberec
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C. [Cena Koef. [Cena po[K1 K2 K3 K4 K5 K6 KIx... Cena|
pozadovana [redukce [redukci [lokalita |podlahova [konstrukce [stav [jiné uvaha [x K6 oceniované¢ho
resp. na na plocha odhadce objektyl
zaplacend za [pramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani

1 {73 214,29 73 66 558,45 K¢
K¢ 1 214,29 1 1 1 1.1 1 1 1.1

K¢

2 {75 000,00 75 76 530,61 K¢

K¢ 1 000,00 1 0.98 1 1 1 1 0.98
K¢

3 |75 862,07 68 67 613,25 K¢

K¢ 0.9 [275,86 1.02 0.99 1 1 1 1 1.0098
K¢

4|76 785,71 76 69 805,19 K¢

K¢ 1 |785,71 1 1 1 1.1 1 1 1.1
K¢

Celkem prameér 70 126,88 K¢

Minimum 66 558,45 K¢

Maximum 76 530,61 K¢

Smérodatna odchylka - s 4 478,22 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prumér - s 65 648,66 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 74 605,09 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnadvana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Cena ocenlovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Na zéklad€ vySe uvedenych udajli a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

70 126,88 K¢&/m?

* 584 m?

=4 095410 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

4 095 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

3318 230,- K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

4 095 000 K¢

Zékladni ceny pro ocenéni podle ocetiovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miZe tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo tadné trZzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi zndmymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni tidaje znacné zkreslit.

17



F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky €. 363/8, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
73/2708 na spolecnych ¢astech budovy C.p. 363 a pozemku parc. €. 490/4 v obci Liberec, okres
Liberec, katastralni izemi Doubi u Liberce na listu vlastnictvi ¢. 1586.

Na zakladé vySe uvedenych zji§téni 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

4 095 000,- K¢

Slovy: ¢tyfimilionydevadesatpéttisickorun ¢eskych
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Vypracoval:

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

, XP invest Digitalné
Manesova 1374/53, 12000 Praha / podepsal XP
ICO 28462572 S.r.o. - Investl S.r.0. -
Tel.: +420737858334 zha Iecka’ znalecka kancelar
Email: info@xpinvest.cz K 157 Datum: 2025.10.28
ancelar :08: '00'
V Praze, dne 27.10.2025 18:08:46 +01°00
Digitalné
Ma rtl n podepsal Martin | q |
Malek -4 Digitalné podepsa
, Datum: FrantlsekFrantiéek Kofinek
Ing. ALES et Malek 20257025 Kofinek Dxtum: 20251029
aaaaaaaaaaa K187@gmail.com A O rin e 14:29:57 +01'00'
NOVAK Datum 2025 10.28 09:37:49 180836 +01 00
Ing. Ales Novak Martin Malek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku Gctovana finanéni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zékona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

ProhlaSujeme, Ze ve smyslu § 18 zékona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, ucastnikovi fizeni
nebo jeho zéstupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pfi 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 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym cislem 077326/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z povodiiové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

@UZK NahliZeni do katastru nemovitosti

Parcela Stavba Jednotka Prévo stavby Rizeni Mapa " Kat. Gzemi MJj katastr

Informace o jednotce

Cislo jednotky 363/8

Typ jednotky: jednotka vymezend podle zikona o vlastnictvi byt
‘ Zplsob vyuZiti: byt ‘
‘ Budova: & p. 362 363

Katastrdlni Uzemi: Doubi u Liberce [631086

Cislo Lv: 1586

s 73/2708

spoleénych castech:
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
‘ SJ Linka Petr a Linkova Marcela

Linkg Petr, Kaplického 363, Liberec XX/li-Doubi 46312 Liberec

‘ Linkovd Marcela, & ev. 26, 46353 Zdislava

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidoviny Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Typ

Podzastavni pravo

Zastavni pravo exskutorské podle § 73a exekuéniho rfidu

Zastawni pravo smluvni

‘ Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy
Typ
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Spojeni exekuci ke spoleénému fizenl

Zah3jeni exekuce - Linka Petr

Zavazek neumoznit z3pis nového zist. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

# Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 0)

‘ Nejsou evidovana Z3adna fizeni, v rémci kterych byl zapsan cenovy (daj k nemovitosti.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde stitni sprévu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastr3ini fad pro Liberscky) kraj, Katastriini pracoviété Liberec=

Zobrazené Udsje maji informativni charakeer. Platnost dat k 24.10.2025 15:00.
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Ortofoto mapa
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Vyrez z povodiiové mapy

Povodnovy informacni syst
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éni

Fotodokumentace predmétu ocen

T
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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 Kaplického ¢.p. 360, Liberec,  Cena dle KS 4100 000 K¢
okres Liberec

Pravni udinky ke dni ~ 30.04.2025 Cislo Fizeni V-3492/2025-505

Poznamka k cené vcetné provize RK Vlastnictvi Osobni

Vybaveno Ne Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Sklep Ano

Pocet nadzemnich 9 Vytah Ano

podlazi domu

Energeticky Stitek G - Mimoradn¢ nehospodarna ~ Stav Velmi dobry

(PENB)

Konstrukce Panelova UZitna plocha 56 m?

Podlahova plocha 56 m? Dispozice 3+kk

Podlazi bytu 8 Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Nabizime k prodeji prostorny byt 3+kk o uzitné plose 73 m? v klidné ¢asti Liberec XXIII-Doubi. Tento byt se nachazi v
7. patie panelového domu, coz zajist'uje krasny vyhled na Jestéd, Javornik a mésto Liberec s dostatkem denniho svétla.
Byt je po modernizaci ve velmi dobrém stavu, pfipraven ihned k nastéhovéni. Cty¥i mistnosti jsou idealni pro rodinné
bydleni ¢i investici. V koupelné s vanou je misto k pfipojeni pracky. Toaleta je samostatna. K bytu nalezi prostorna
sklepni koje. Lokalita je klidna, coz zaru¢uje pohodIné bydleni s veikerou ob&anskou vybavenosti v dosahu. Skola,
Skolka, obchody a zastavky MHD jsou v blizkosti. Pokud hledate byt s dobrou dostupnosti do centra Liberce a zaroven si
prejete bydlet v klidném prostfedi, je tato nabidka pfesné pro vas. Nevahejte nas kontaktovat pro vice informaci nebo
domluveni prohlidky.

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

5 000 000 K&
4500 D00 K& @ * z 8 * &
®
4000 000 K&
3 500 000 K&
§ & S A A A |
53“ q,?é”‘ &j s;;;'? -if? é?‘ ‘gg.?

B Vyvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerét odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

26



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita Vanurova ¢.p. 819/12f, Liberec, Cena dle KS 4 500 000 K¢
okres Liberec

Pravni u¢inky ke dni ~ 05.06.2025 Cislo Fizeni V-4575/2025-505

Poznamka k cené vcetné provize RK Vlastnictvi Osobni

Voda Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace

Vybaveno Césteéné Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Sklep Ano

Pocet nadzemnich 6 Lodzie Ano

podlazi domu

Vytah Ano Elekttina 230V

Energeticky stitek G - Mimotadn¢ nehospodarna ~ Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Dobry Konstrukce Panelova

UZitna plocha 60 m? Podlahova plocha 60 m?

Dispozice 2+1 Vytapéni Ustiedni vytapéni

Podlazi bytu 5 Poloha nemovitosti Sidlisté

Dostupnost dopravy Vlak, Silnice, Autobus

Nabizime k prodeji prostorny byt 2+1 o uzitné plose 60 m? v oblibené ¢asti Liberce, Liberec I1I-Jefab. Byt se nachazi v
5. nadzemnim podlazi panelového domu na klidném sidlisti, které poskytuje veskerou ob¢anskou vybavenost v dosahu.
V domé je k dispozici vytah a k bytu nalezi sklepni koje v 1. podzemnim podlazi. Byt je v dobrém stavu a nabizi idealni
prilezitost pro ty, ktefi hledaji pohodlné bydleni s moznosti uprav dle vlastnich pfedstav. V okoli naleznete, Skoly,
Skolky, obchody a zastavky MHD, coz zajist'uje rychlou dostupnost do centra mésta. Tato nabidka je idealni volbou pro
rodiny i investory. Nevahejte a domluvte si prohlidku jesté dnes!

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

5000 000 KE
4 800 000 KE

4 600 000 KE
- J ®

4 400 000 KE

4 200 000 KE

4 000 000 K&

ﬁ’ f" g"‘?
& ar &

B yvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerat odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

z \ ad | é Paulovice” 1
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. Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Na Piskovné ¢.p. 666/42, Cena 4400 000 K¢
Liberec, okres Liberec
Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ano
Garaz Ne Parkovaci misto Ne
Pocet nadzemnich 12 Energeticky Stitek G - Mimotéadné¢ nehospodarna
podlaZzi domu (PENB)
Stav Dobry Konstrukce Panelova
UZitn4 plocha 58 m? Dispozice 2+1
Podlazi bytu 3

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji velmi zajimavy byt v Zadané lokalité — Liberec - Ruprechtice, ul. Na
Piskovné.Tato znama lokalita mésta Liberce se vyznacuje velmi dobrou dostupnosti sluzeb, ptirody, sportovnich zafizeni
&i blizkého dosahu samotného centra mésta Liberce.Casteéné zrekonstruovana bytové jednotka s dispozici 2+1 a
podlahovou vymérou 58m2, disponuje velice praktickym vyuzitim vnitiniho prostoru s pfidanou hodnotou v podobé
venkovni lodzie.- v cen¢ bytové jednotky standardni sklepni kdje o velikosti 2,5m2- parkovani je dostupné pfimo v okoli
Bytového domuEnergie :- vytapéni - ustiedni dalkové- elektiina- plyn NETato nemovitost oslovi ty z vas, kteti hledaji
velmi zajimavée feSeny byt ve vyhledavané lokalit¢ a soucasné v blizkém dosahu ptirody.Dalsi nespornou vyhodou je
aktualni stav samotného domu, ktery v poslednich letech prosel opravou fasady v¢. zatepleni, vytahu, vstupu do domu,
lodzii atd.Velmi radi Vam nemovitost pfedstavime, seznamime Vas s moznostmi financovani a samotnym pfevodem
nemovitosti do Vaseho vlastnictvi.Naklady Realitni kancelafe, pravni sluzby, bankovni uschova i samotny poplatek za
prevod vlastnictvi jsou jiz zahrnuty v celkové Kupni cené. TéSime se na prohlidku

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
5 500 000 K&
5 000 000 K&

4 500 000 K&
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4. Mapové zobrazeni
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_ . Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

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

Lokalita Jablonova ¢.p. 411/15, Liberec, Cena dle KS 4300 000 K¢
okres Liberec

Pravni u¢inky ke dni ~ 20.05.2025 Cislo Fizeni V-3965/2025-505

Poznamka k cené véetné provize, véetné pravniho Vlastnictvi Osobni
servisu vcetné provize RK

Voda Vodovod Kanalizace Verejna kanalizace

Vybaveno Ano Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Sklep Ano

Pocet nadzemnich 9 Vytah Ano

podlaZzi domu

ElektFina 230V a 400V Energeticky stitek G - Mimotadné nehospodarna

(PENB)

Stav Velmi dobry Konstrukce Panelova

UZitna plocha 56 m? Podlahova plocha 56 m?

Dispozice 3+kk Podlazi bytu 1

Byt 3+kk (56m2) bez balkonu je atypicky upraveny - v prostoru byvalé kuchyné je loznice - kuchyniska linka je
instalovana v predsini a ¢aste¢né také v obyvacim pokoji. Obyv. pokoj ma vyméru 18,0m2, pokoj 12,3m2 a loznice
9,7m2. Diim je postaven v Liberci XII - Starych Pavlovicich, v Jablonové ul., u kiizovatky s ul. Jifikovou. Jedna se o
panelovy dim, ktery ma zateplenou fasadu. Byt je umistény ve zvySeném ptizemi. Obyvaci pokoj + dalsi pokoj jsou
orientované na JZ - s vyhledem do prostoru mezi domy, kde jsou vysazené vzrostlé bfizy. Loznice je na SV. V
kuchynské lince je zabudovany diez, mycka, sklokeramicka varna deska a digestof. Kolem linky je provedena keramicka
mozaika. Soucasti dilu kuchynské linky, ktery je umistény v obyvaku, je horkovzdus$na trouba a mikrovlnna trouba. Byt
ma zdéné bytové jadro. Koupelna byla priblizné pted 5 lety rekonstruovana. Vybaveni tvofi sprchovy kout, umyvadlo s
podumyvadlovou skfifikou a zrcadlo. Koupelna je kompletné oblozena. Zavésné WC je umisténo v samostatné mistnosti
s obkladem. V koupeln¢ i na WC jsou keramické dlazby, v ostatnich mistnostech je marmoleum. V loznici, v détském
pokoji a v zadni ¢asti pfedsin€ jsou kvalitni vestavéné skiin€ s posuvnymi dvefmi. V ptedsini je pfedsifiova sténa s
botnikem a se zrcadlem. Dvefe mistnosti jsou dyhované, s oblozkovymi zarubnémi. Okna jsou plastova, s izola¢nimi
dvojskly. V domé je rozvod tstfedniho topeni, napojeny na dalkovy rozvod tepla z mést. teplarny. Ohiev teplé uzitkové
vody je zajistén rovnéz centralné - z vymeénikové stanice.
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2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 800 000 KE
4 600 000 KE

4 400 000 KE

- & > & & > > > > > > J ®
4 200 000 KE

4 000 000 KE

3 B0O 000 KE

SIS
¥ @
vyvoj ceny [l Viozeniinzeratu [l Inzerat odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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