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A. ZADANI

1. Znalecky kol - odborna otiazka

Uréeni obvyklé ceny pozemku parc. & 596/2 v obci Bily Potok, okres Liberec, katastralni izemi Bily
Potok pod Smrkem na listu vlastnictvi €. 515.

2. U&el znaleckého posudku

Vypodet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro tcely exekuéniho fizent.

3. Skutednosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroijil

Zpracovatel uréil niZe uvedené zdroje dat pro spinéni zadaného znaleckého tkolu. Viechny uvedene
zdroje jsou dilleZité pro bezchybny vypoget a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisii, odbornych publikaci a
zkuZenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastrlni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povoditova mapa, systém INEM - technické feSeni a
databdze realitnich transakci, informace zjidténé pfi prohlidee, informace realitnich kancelafi,
tizemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni v&rohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rekreagni objekt bez &.p., pozemek

Adresa pfedmétu ocenéni: Bily Potok ped Smrkem, Bily Potok, ckres
Liberec

Kraj: Liberecky kraj

Okres: Liberec

Obec: Bily Potok

Ulice:

Katastraln{ tizemi: Bily Potok pod Smrkem

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni 3etfeni, vramei kterého byl proveden sb&r podkiadi pro ocenéni, bylo provedeno dne
08.02.2025. Sbér podkladi proved! XP invest, s. r. 0, - znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Aled Novak. Objekt nebyl v den prohlidky zptistupnén, zpracovatel nebyl
do objektu vpustén.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnicke pravo.

Kohut Igor, & p. 337, 46362 Bily Potok
Nemovitosti:

pozemek parc. &. 596/2 v obci Bily Potok, okres Liberec, katastralni izemi Bily Potok pod Smrkem
na listu vlastnictvi &. 515 a rekrea&ni objekt nezapsany v KN na uvedeném pozemku

4. Dokumentace a_skuteénost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



5. Celkovy popis nemovitosti

Piedmétem ocenéni je pozemek p.¢. 596/2 jehoZ soudésti objekt charakteru rekreacni chaty, ktery neni
zapsan v katastru nemovitosti,

Vzhledem ke skute€nosti, Ze prohlidka nemovitosti nebyla umoZnéna a probghla pouze zvendi, je
konstrukéni fe¥ent, technické vybaveni a napojeni na inZenyrské sit€ popséno jako standardni pro dany
typ stavby. Stejné tak nemohla byt provedena detailnf identifikace pfisluSenstvi a skute¢né provedeni
tedy miZe byt odli3né. Stav objektu je na zaklad& vnéjsi prohlidky pfedpokladén k rekonstrukei.

Ocefiovany rekreaéni objekt je samostatny. Stavba mé 1 nadzemni podlaZi. Stavba neni podsklepend.
V objektu neni pida a ma vybudované podkrovi.

Z&klady ma betonové izolované a objekt je pravddpodobné montované konstrukee. Tloustka
obvodové konstrukce &ini cca 30 cm. Stropy jsou dievéné tramové, stfecha je sedlova, krytinu tvofi
eternitové Sablony a klempitské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou perlinka, lepidlo a plast’
je zateplen polystyrenem,

Objekt byl postaven odhadem v roce 1991 - 2000.
Vady rekreaéniho objektu:

rozvady: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: zastaraly prvek
stfecha: zastaraly prvek
zdivo: zastaraly prvek

Stav objektu Ize charakterizovat jako pied rekonstrukei.

Podlahova plocha 40,00 m?
;_Podlahové plocha v¢. piisluienstvi I 40,00 mz]

Vniténi omitky jsou $tukové nebo maji dfevéné obiti. Okna jsou dievénd zdvojend. Obytné mistnosti
jsou orientované na jih. Kuchyfiské vybaveni tvofi kuchyiiska linka bez vestavénych spotfebici. V
koupelng se nachazi sprchovy kout, umyvadlo a na toaleté se nachdzi klasicka toaleta. Interiérove
dvefe jsou dyhované plné, dyhované prosklené, zarubné jsou dfevéné a vechodové dvefe jsou dfevené.
Osvétlovaci techniku tvoli lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

koupelna, we: lino
kuchyné: lino
mistnosti: lino



Do rekreaéniho objektu je zavedena elektfina o nap&ti 230 V aneni zfejmé zda je doddvana z rozvodné
sité &i ze sousedniho objektu. Voda je pravdépodobné pfivedena z obecniho vodovodu. Svod splaskh
je nejspise feden do jimky, Vytapén{ je feSeno lokalng kamny, topna t&lesa tvoii chybi, ohfev vody
zajidtuje bojler.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku &ini 267 m% Sklon pozemku je mirng svaZity. Pozemek je oploceny
pletivem do ocelovych sloupkil. a Pozemek je oploceny dievénym plotem s podezdivkou, Trvaié
porosty - okrasné dfeviny. Na pozemku se dale nachdzeji vedlejsi stavby - pistiesky.

Pfistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Rekreaéni objekt je postaven ve stfedni &asti obee a charakter okoif odpovida rezidencni zastavbé
rodinnymi domy se zahradami.

V misté je nedostatetna dostupnost obchodil - nutnost dojezdu, v misté je dostupné zdkladni kola,
pro vy¥¥ vzd&lani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze ¢dstetna vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni, V misté je pouze &4ste€nd vybavenost z hilediska sportovniho vyZitf a
nejdileZit8j’i ufad je v misté, ostatni tfady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské
posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZujicich vlivii a zelefi v
podobé lest a luk je v bezprosttedn blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojii a parkovaci moZnosti jsou dobré na vlastnim
pozemku.

Dle znalosti zpracovatele v mist¢ nen{ zvy¥end kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Ocefiované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkevy popis

Typ rekreagniho objektu samostatny objekt

Podet nadzemnich podlaZi 1

Podsklepeni ne

PENB

Objekt byl postav;: v roce 1991 - 2000 o -
Popis MRozsah rekonstrukece d_omu - -
rekreaéniho ' Zaklady betonové izolované
objktu Konstrukce montovand - -

_ Tlouét’;a obvodové konstrukce_ 30cem
Stropy dievéné trimové

Stiecha sedlova



R —

Popis
vnitinich
prostor

.
Krytina stfechy
Klempitské prvky
Vng&jsi omitky

Vhitinf omitky

Vady domu

Dispozice

Typ oken

Prislugenstvi oken

Orientace oken obytnych
mistnosti

-Kou-pelna(y)

I Toaleta(y)

Vstupni dveie .
Typ zérubni

Vnitini dvefe

eternitové Sablony
pozinkované
perlinka, lepidlo
stukové, dievéné obiti

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: zastaraly prvek
stfecha: zastaraly prvek
zdivo: zastaraly prvek

drevénd zdvojend

jih

sprchovy kout, umyvadlo

klasick4 toaleta
dievéng
dievéné

dyhované plng, dyhované prosklend

QOsvétlovaci technika

lustry

Popis mistnosti a rozméry v m?

Elekifina

Vodovod

Svod splasek

Plynovod

Re¥eni vytapéni v domé

Topna télesa

Reseni ohfevu vody v domé

Podiahy v domé

Popis stavu

Podlahova plocha

Podiahova plocha ve. pFislugenstvi

230V

vodovod

jimka

kamna
chybf

bojler

koupelna, we: lino
kuchyné: lino
mistnosti: lino

pred rekonstrukci

40,00 m?
40,00 m’

|



Velikost pozemku 267 m?

Trvalé porosty okrasné dfeviny
Popis
pozemku Vedlejsi stavby pristieXky
rekreaéniho  giion pozemku mirné svazity
objektu SE
Oploceni pletivo do ocelovych sloupkd, dfevény plot s podezdivkou
Pfistupova cesta k objektu ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obei stiedn] &ast obce

nedostateéna dostupnost obchodd - nutnost dojezdu; v misté je
dostupn4 zakladni $kola, pro vy33i vzdelani a specializované
sluzby je nutné dojiZd&t; v misté je pouze fdstetnd vybavenost z
nlediska kulturnich zaiizeni; v misté je pouze dstetnd
vybavenost z hlediska sportovniho vyZiti; nejduleZitgsi
(Fad/tady v mistg, ostatni GFady v dojezdové vzdilenosti; v
obci je pobodka Ceské podty

Vybavenost

Sirdi vatahy
klidna lokalita bez zdravi ohroZujicich vlivi; zelef v podobg
Zivotni prostiedi lest a luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpedim vyskytu zéplav
zastivka viakovych a autobusovych spojii; parkovini na
Spojeni a parkovaci moZnosti vlastnim pozemku

dle znalosti zpracovatele v mist€ neni zvy¥end kriminalita,

Sousedé a kriminalita 1 e I,
zlodiny jsou zde vyjimeéné

. ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vecnymi bfemeny
Vécnd bifemena
Vécnd priva,
jiné
Dalgi informace



6. Metoda ocenéni

Pro uZely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.02.2025 jsou pouZity vieobecné uznavané a
vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zdkond (zédkon o ocefiovéani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby ocefiovéni majetku a sluZeb, odst. 2:

~Majetek a slu¥ba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zplisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro Giely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocengni. Pfitom se zvaZzuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodévajiciho nebo kupujicihe ani vliv zvIastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozum&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozum{ zv143tni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykl cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen perovnanim.*

Volba metedy:
- dle §1¢ vyhlagky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urena cena 2jisténa

- metoda porovnan{ pomoci index{l uvedena v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Qcenéni dle cenového predpisu - zjisténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni pozdgjiich
piedpisti a vyhladky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
n&kterd ustanoveni zékona &, 151/1997 Sb.

Kraj: Liberecky

Okres: Liberec

Obec: Bily Potok

Katastralni tizemi: Bily Potok pod Smrkem
Poéet obyvatel: 708

Zakladni cena stavebnfho pozemku obce okresu ZCv = 4 695,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu & Pi

O1. Velikost obee: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodérsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3, Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,70

04, Technicka infrastrukfura v obei: V obei je elektfina, vodovod a kanalizace, II 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

035, Dopravni obsluZnost obce: V obei je Zelezniéni zastavka a autobusova Il 0,95
zastavka

06. Ob&anska vybavenost v obei: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni v 0,90

stiedisko, nebo 3kola)
Z&kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O * O2 * O3 * 04 * O5 * Og = 932,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
I. Situace na diléim trhu s nemovitymi véemi: Nabidka odpovida poptavee 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucdsti je \'% 0,00
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 tzemi I 0,00
4, Vliv prévnich vztahll na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalich viivil i 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zdplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0,80
9. Obéanska vybavenost obee: Zdkladni vybavenost (obched a ambulantni zaifzeni 11 1,00

a zdkladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmece pod tabulkou ¢€.1 pfilohy &.

3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps *Pr*Pg *Po * (1 + 3, Pj)=0,720
j=1



V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps*Pr*Ps*Po* (1 + Y Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nazev znaku ¢, Bi

1. Druh a G&el uziti stavby: Druh hlavn{ stavby v jednotném funkénim celku I 0,85

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni zdstavba [ 0,01

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1l 0,00

4, MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit8, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obganska vybavenost v okolf pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné I 0,00
dostupnd obanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, s moZnosti ~ VII 0,00
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka do 200 m véetng, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obece

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10, Nezaméstnanost: Prameérna nezamésinanost i 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliv - Nezjisténo. | 0,00

11

Index polohy Ip = Py * (1 + 3 Pi)= 0,859

-2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 oceitovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,618

V ostatnich pi{padech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,859

1. Pozemek 596/2

1.1, pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,859

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku & Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I1 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % vietné - v 0,00
ostatni orientace

3. Zti¥ené zakladové podminky: NeztiZzené zdkladové podminky Ii} 0,00

10



4, Chranénd dzemf a ochranna padsma: Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani [ 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalich vliva 11 0,00
6

Index omezujicich vlivl Io =1+73 Pi=1,000

i=1
Celkovy index I=1Ir * Io * [p = 1,000 * 1,000 * 0,85% = 0,859

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

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

. Zakl, cena Upr. cena

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

§ 4 odst. 1 932,- 0,859 800,59

T Niizey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 596/2 267 800,59 213 757,53
Stavebni pozemek - celkem 267 213 757,53
1.2, Rekreaéni domek
Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rekreadni chalupa, rekreaéni domek § 35
porovnavaci metoda

Poloha objektu: Liberecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 25 Jet
Zakladni cena ZC (piiloha & 24): 3 235,- K&/m®
Zastavéné plochy a vy§ky podlaZi
1. NP: 5*5 = 25,00 m?
Nézev podlaZi Zastavénd plocha Konstrukéni vyika
I NP: 25,00 m? 2,80m
Obestavény prostor
OPp: (5*5Y%(2.80) = 70,00 m?
OPs: 5*5%(3/2) N 37,50 m?
Obestavény prostor - celkem: = 107,50 m*?
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 25,00 m?
Zastavéna plocha viech podlazi: Zp = 25,00 m*

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

11



Vypoéet indexu cenového porovnéani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se $ikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: rekrea&ni chalupa a rekrea¢ni domek I -0,02

2. Provedeni obvodovych stén: dfevostavby (novostavby) a stavby v 0,04
zateplené

3. Tloudtka obvod. stén: méné jak 45 cm | -0,02

4, PodlaZnost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (piipojky): piipojka elektro, voda a odkanalizovani I 0,00
do Zumpy nebo septiku

6. Zplisob vytapéni stavby: lokaini na tuha paliva [ -0,08

7. Z4kl. pFishuienstvi v RD: pouze &dstetné ve stavbé nebo Gplné I -0,05
podstandardni nebo mimo stavbu

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal3iho vybaveni I 0,00

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

10. Vedlejsi stavby tvofici pFislulenstvi k RD: bez vedlejSich staveb Il 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plode nad 25 m2

11, Pozemky ve funk&nim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze I -0,01
zastavéné stavbou) nebo do 300 m2

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

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou tdrzbou — 111 0,85

piedpoklad provedeni mengich stavebnich Gprav
Koeficient pro stafi 25 let:
s=1-0,005%*25=10,875

12

Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi)* Vi3 * 0,875 = 0,602
i1

Nemovitd véc je soudast] pozemku

Index trhu s nemovitymi véemi Ir = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,859

Ocenéni
Z4kladni cena upravend ZCU=ZC * Iv =3 235, K&/m? * 0,602 =1 947,47 Ké/m®
CSp=OP * ZCU * I+ * Ip = 107,50 m® * 1 947,47 K&m® * 1,000 * 0,859= 179 834,25 K&

Cena stanovena porovnivacim zpisobem = 179 834,25 Ké
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1.3. Porosty

Okrasné rostliny: pfiloha & 39

[Nazev ) Staf Podet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
[K&/ jedn.] [K¢&]
smrk sivy na pozemku p.&.; 596/2 20 rokd 1,00 ks
Jehli¢naté stromy II 9 110,- 9110,- 9110,-
Soudet: 9110,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pril. &. 39): 0,750
Koeficient pelohy Ks (piil. €. 20) 0,800
Celkem -~ okrasné rostliny [ K& ] N 5 466,
Porosty = 5 466,- K¢
Pozemek 596/2 - rekapitulace
1.1. Pozemky: 213 757,53 K&
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rekreaéni domek 179 834,25 K&
1.3. Porosty 5 466.- K&
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 185 300,25 K&
Pozemek 596/2 - cena zji§tén4 celkem = 399 057,78 K&
Rekapitulace ceny zjisténé
I. Pozemek 596/2 399 038,- K¢
1.1. Ocefiované pozemky 213 757,53 K¢
1.2. rekreaéni domek 179 834,- K¢
1.3. Porosty 5466,- K&
=399 058.- K&
Zjisténa cena - celkem: 399 058,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 399 060,- K¢

slovy: T¥i sta devadesat devét tisic Sedesat K&
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovndni pomoci indexii

Metoda triniho porovniani pomoci indext je zaloZena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké fokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen&, za kterou by nemovitost mohla byt smé&néna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvaZuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav &i pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek&nimi koeficienty. Na zakladé porovndni téchto parametrl a
vyhodnocenin jejich vlivu fze ur€it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Rekreaéni objekt Bily Potok pod Smrkem, Bily Potok, okres Liberec

Bily Potok pod Smrkem, Bily Potok, okres Liberec
- ; 5 Ké - (vah,
& K1 - lokalita K2 - podiahova K3 - stav K4 - plocha K5 - jing wing
plocha pozemku ) odhadce
Bily Potok pod pozemek je nemovitost neni
Ocetiovany | Smrkem, Bily . i neudrzovany, zapsdna v
Fed rekonstruke 267 m?
objekt Potok, okres b pred rekonstrukei . provedené katastru
Liberec hloubeni a vykopy| nemovitost
2
Udolni ze. 14, 30
Tanvald, okres (ptepotieno na
1 . = zéklad k demolici 639 m? udrzované Zapsdno v KN
Jablonec nad A
Nisou zastavéné
plochy)
Na Merklove udrzované Zapsdno v KN
¢.e. 405,
2 Desné, okres 92 m? pted rekonstrukei| 312 m?
Jablonec nad
Nisou
Nova Viska udrzovang Zapsano v KN
t.e. 22, Nova
. 44 m? dobry 410 m?
3 Ves, okres m ooy ik
Liberec
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. |Cena Kocf. [Cenapo|K1 K2 K3 [K4 K5 K6 Klx..x Cenal
pozadovana predukee jredukei [lokalita [podlahové [stav |plocha  |jiné ivaha  [K6 ocenovaného
resp. na na plocha pozemku odhadce objektu
zaplacend zajpramen |pramen odvozena zg
I m? plochy srovnan

1 [9625,00 K& 9 10 563,23 Ky

1 |625,00 1 098 |07 112 1.05 1.15 |0.9111793
K&

2 (13 586,96 13 10 446,10 KY

K& I 586,96 1 0.97 l 1.06 1.1 1.15 1 1.300673
K&

3 13159091 31 2] 745,95 K&

K& 1 590,91 1 0.99 1.1 1.16 1 1.15 1.452726
K&

Celkem priimeér 14 251,75 K&

Minimum 10 446,10 K4

Maximum 21 745,95 Kg

Smerodatna odchylka - s 6 490,42 K

Pravdépodobna spodni hranice - primér - 7 761,33 KY

Piavd@podobna horni hranice » primér + s 20 742,17 K&

Koeficient redukee na pramen ceny - u inzerce ptiméfend nizdi

Pii koeficientu s hodnatou nad 1 je srovndvand nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Cena occiiovaného objektu odvozend ze srovndni pro kazdy srovnévany vzorek vznikne délenim ceny po redukei na

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

[Komentafe:

![K3; &.1] stav - srovndvand nemovitost je vyrazné hor3i

P[K4; &.1] pozemek srovndvané nemovitosti je vyrazné vitsi, aviak v piikrém svahu

Na zdkladé vySe uvedenych tdajii a uvedenych srovnédvacich nemovitosti je srovndvaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovng

14 251,75 K&/m?

* 40 m?

=570 070 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

570 000 K¢

15



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

399 060,- K&
Vysledek dle trzniho porovnini:
Vysledek dle metody porovndni pomoci indext
570 000 K&
Kladné a z:’ipornf: vlivy na cenu nemovitosti B

Kladné vlivy E@orné vlivy
- Objekt neni zapsan v KN. Pravdépodobné T

'
i x

gerna" stavba. |

1 S -

Zakladn{ ceny pro ocendni podie ocefiovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miZe tak jit o p#i¢inu rozdilu mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozli$uji ceny, které na trhu vznikly mimo Fadné trzni prostredi
(napf. prodeje v roding a mezi zndmymi, prodeje v mimofadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni Udaje znaéné zkreslit.

F. ZAVER
Znalecky ukol - edborni otdzka:

Ur&eni obvyklé ceny pozemku parc. & 596/2 a rekreaéniho objektu nezapsaného v KN v obei Bily
Potok, okres Liberec, katastralni izemi Bily Potok pod Smrkem na listu vlastnictvi &. 515,

Na zakladé vy¥e uvedenych zjisténi a s p¥ihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti je obvykld cena pfedmétné nemovitosti v daném misté a Case urlema po
zaokrouhleni na

570 000,- K&

Slovy: pétsetsedmdesattisic korun Ceskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady — nemovitosti
Ing. Ale§ Novak, Martin Malek, Frantisek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha
ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 17.02,2025

/ /

'—j . [ “or )au
i~
///Ezm / ” \/_LE"t ¢
4 .
Ing. Ale§ Novak Martin Mélek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku tétovana finanéni odména dle vyhiasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nésledkil védome nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, v platném znénj.

ProhlaSujeme, Ze ve smyslu § 18 zakona &. 254/2019 Sb. nejsme podjati k v&ci, Gastnikovi Fzeni
nebo jeho zastupci, 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 kancelaf kvalifikovana pro vykon znalecké &innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumognicich, ve znéni pozdé&jsich predpisi,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhladky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumoénicich, ve
znéni pozd&j¥ich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14, 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu dstavii kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod pofadovym Cislem 040468/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z izemniho planu,

Vyiez z povodiiové mapy,

Fotodokumentace piedmétu ocenéni,
Srovnivané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
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Ortofoto mapa
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VyFez z izemniho plinu
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Vyfez z povodiiové mapy
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Fotodokumentace pfedmétu ocenéni
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Srovnivané nemeovitosti
Zaznam o prodeji srovndvané nemovitosti ¢, 1

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

Lokalita Udolni &e. 14, Tanvald, okres  Cena dle KS 770 000 K&
Jablonec nad Nisou
Privni dadinky ke dni  21.11.2024 Cislo Fizeni V-6231/2024-304
Konstrukee Smidend Plocha pozemku 639 m?
Stav K demolici Typ objektu Patrovy
ElektFina 230V Vytipéni Kotel na tuha paliva
UZitna plocha 80 m” (pepotteno ze zastavéné Poloha nemovitosti OCkraj obce
plochy)
Polet nadzemaich 1 Voda Vedovod

podlaZi domu

Nabizim k prodeji roubenou chalupu k rekonstrukei, nebo demolici v obei Tanvald, k.. Sumburk nad Desnou. Jednd o
jednopodlazni objek! postaveny koncem 19. stoleti s obytnym podkrovim s komplikovanym pfistupem po mistni p¥ikré
asfaltové komunikaci, ktera kondi cca 40 metrit do abjektu (nutno dojit pésky). Dispoezice: LN.P.: chodba se schodi8iém,
chodbz, svétnice, mistnost s umyvadlem, sklipek, suché WC, dfevnik; 2 N.P.: chodba, 2x pokaj. Objekt je ve $patném
technickém stavy, kdy do n&j zatykd, z davodu chybéjici stiedni krytiny. Pozemky jsou svazité a zarostl€ niletem. 18:
voda - obecni vodovod, kanalizace - jimka, el.- 230 V, vytédpéni lokalni na tuhd paliva, ¢hfev TUV - neni. [hned k
dispozici.

2. Fotodokumentace

O 220 2 non b

I

3. V¥voj ceny (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Ziznam o prodeji srovnivané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Na Merklové &.c. 405, Desnd,  Cena dle KS 1250000 K&
okres Jablonec nad Nisou
Pravni G&inky ke dni  30.09,2024 Cislo Fizeni V-5128/2024-304
Poznamka k cené vietn& provize, véemé pravniko Konstrukcee Smi3ena
servisu véetng provize RK
Plocha pozemlu 312 m? Stav Pted rekonstrukei
Typ objektu Patrovy ElektFina 230V
Vytapini Kotel na tuh4 paliva, Podlahova plecha 92 m?
Elektrokotel
UZitnd plocha 92 m? Poloha nemovitosti Samota
Kanalizace Jimka, Septik Poéet nadzemnich 2

podlaZi domu
Voda Mistni zdroj

Nabizime Vam pifle¥itost ziskat men3f chalupu v Jizerskych hordch, lokalita Na Merklové nad méstem Desna,
Dvoupodlazni dievostavba na betonovych zakladovych pasech byla vystavéna v Ietech 1970 - 1975 a nachézi se na
samoté, pobliZ silnice 1. tHidy z Desné smér Harrachov. V piizemi je umisténa zastfelend venkovni veranda, vstupni
predsiti, kuchyi a obyvaci pokoj. V patfe jsou dv# eastetng oddélené loZnice, Celkovd obytna plecha je 92 m? Soutdsti
stavby je ptistavek, kde je umisténa mald koupelna a WC, piistupné zevnitf a kiilna na ndfadi, pfistupna zvenku.
Rovinaty pozemek o vyméfe 312 m? okolo chalupy je obklopeny lesem, orientovany na zipad. Chalupa dosud nebyla
ptipojena na zdroj vody. Par metri nad pozemkem, na pozemku m&sta Desnd, je pivodni kopand studna a nedaleko také
studdnka, oboji neprovifeno. Pozemkem protékd pottidek. Elektfina 220 V, 380 V je zavedena v celém objektu. Péistup k
chalupé je pro p&si, cca 10 m do svahu, na pozemku nelze parkovat. Dostatednt velké plochy k parkovéni jsou u silnice,
Nemovitost je idealni pro ty, kdo hledaji soukromi a stavba k rekonstrukei je pro né pifleZitosti vybudovat si zazemi v
Jizerkach podle svych pledstav.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zaditku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Nové Viska &.e. 22, Nova Ves, Cena dle KS 1390 000 K&

okres Liberec
Pravni ifinky ke dni  20.06.2024 Cislo Fzeni V-4966/2024-505
Vlastnietvi Osobni Poznamka k cené vietné provize RK
Konstrukee DievEna Plocha pozemku 410 m*
Stav Dobry Elektfina 230V
U%itnd plocha 44 m? Poaloha nemovitosti Klidn4 &4st obce
Kanalizace Septik, Jimka Potet nadzemnich 2

podlazi domu

Plyn Ne Voda Mistni zdioj

Nabizime prodej chaty ve vyhledavané lokalitt Nové Viska. Toto klidné misto je dobfe dostupné z Liberce i Chrastavy,
nachdzi se mimo zaplavové oblasti a je idealni pro rodinnou rekreaci. Velkou vyhodou je, Ze chata md vlastni vodu ze
studny na pozemku, elektrickou piipojku a odpady fe$ené do jimky. U vstupu je instalovand kuchyiiska linka. Dale jsou
k dispozici dva pokoje, men$i technickd mistnost, WC a sprchovy kout. Z boku chaty je vybudovand pergola.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za&itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Dolozka z automatizované konverze dokumentu do elektronické podoby - z moci Gfedni

Dokument 3471/20 vznikl pfevedenim listinného dokumentu do elektronického dokumentu pod poradovym c¢islem 7548527-000-250225094146. Vznikly
dokument obsahem odpovidé vstupnimu dokumentu. Pocet stran dokumentu: 31

Vstup neobsahoval viditelny prvek, ktery nelze plné prenést na vystup.
Konverzi provedl subjekt: Panek Zden&k, Mgr. - soudni exekutor, IC: 66254949

Datum vyhotoveni: 25.02.2025

Pozndmka: [ | 111 1
Konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost tidaji obsazenych v dokumentu a

jejich soulad s pravnimi predpisy. Kontrolu doloZky Ize provést v centrdlni evidenci doloZek

na adrese https://www.czechpoint.cz/overovacidolozKy .

7548527-000-250225094146
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