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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE
Ukolem znalce je f)odle Usneseni soudu ¢. j. 90 C 295/2023-159: | .

a) stanovit soucasnou obvyklou cenu nize uvedenych nemovitych véci vcetné jejich soucasti
a piislusenstvi, a to:

bytova jednotka ¢. 532/2, zptsob vyuziti byt, v budové ¢&islo popisné 532, Liberec 111 —Jefab,
bytovy dum, umisténé na pozemku parcelni ¢&islo 4410 v katastralnim tGzemi Liberec, se
souvisejicim spoluvlastnickym podilem o velikosti 8976/46356 na spoleénych ¢astech budovy
cislo popisné 532 a pozemku parcelni cislo 4410, vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢islo 11449 pro
katastrilnim Uzemi a obec Liberec v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim dfadem pro
Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec;

bytova jednotka ¢. 532/3, zptsob vyuziti byt, v budové ¢islo popisné 532, Liberec IIT — Jefab,
bytovy dim, umisténé na pozemku parcelni cislo 4410 v katastrilnim tzemi Liberec, se
souvisejicim spoluvlastnickym podilem o velikostech 12515/46356 na spoleénych ¢astech budovy
<islo popisné 532 a pozemku parcelni ¢islo 4410, vse zapsané na listu vlastnictvi &islo 11449 pro
katastralnim Gzemi a obec Liberec v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro
Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec; '

bytovi jednotka ¢. 532/4, zptsob vyuziti byt, v budové ¢&islo popisné 532, Liberec 111 — Jetab,
bytovy dim, umisténé na pozemku parcelni cislo 4410 v katastrilnim \zemi Liberec, se
souvisejicim spoluvlastnickym podilem o velikostech 6997/463356 na spole¢nych ¢astech budovy
cislo popisné 532 a pozemku parcelni cislo 4410, vse zapsané na listu vlastnictvi ¢islo 11449 pro
katastralnim Uzemi a obec Liberec v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro
Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec,

bytova jednotka ¢. 532/5, zptsob vyuziti byt, v budové ¢&islo popisné 532, Liberec 111 — Jeiab,
bytovy dum, umisténé na pozemku parcelni éislo 4410 v katastrilnim tGzemi Liberec, se
souvisejicim spoluvlastnickym podilem o velikostech 9746/463506 na spole¢nych &astech budovy
cislo popisné 532 a pozemku parcelni cislo 4410, vie zapsané na listu vlastnictvi ¢islo 11449 pro
samastralni Uzemi a obec Liberec v katastru nemovitosti vedeném Katastrilnim dfadem pro
Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec,

5 vyjadiit se k ocenéni nemovitych véci uvedenych ve vyroku II. pism. a) tohoto usneseni podle
snaleckych posudki Ing. Jaroslava Najmana ¢. 047003/2024 — 1746 a Ing. Zdefika Mazacka
€ 03093/2024.

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

ZLnalecky posudek je vypracovan pro ucely soudniho fizeni vedeného pod spis. zn. 90 C
295/2023 o vypotadani podilového spoluvlastnictvi mezi zalobcem Josefem Limanem, nar. 5. 4.
1967, zastoupeny advokatem JUDr. Petrem Dribkem, proti zalovanému Bc. Vaclavu gt}'fbleru,
nar. 22. 10. 1975, zastoupeny advokatkou Mgt. Martinou Krnoulovou.

13 SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJiCf VLIV NA PRESNOST
ZAVERU POSUDKU

ZLadavatel nesdélil zpracovatelim znaleckého posudku zadnou skuteénost, ktera by méla vliv

na presnost zavéru znaleckého posudku.
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R VYCET PODKLADU

21 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT
S ohledem na zadani Znaleckého posudku a svolenou metodiku ocenéni jsme jako zdroj dat
lizovanyjch cenach podobnych nemovitych veéci v lokalité.” Dale jsme

pouzili informace o rea
pouzili statistické ukazatele naklada na stavbu bytovych domu s standardni zdénou konstrukei

podle CsU.
- Jako zdroj informaci nam slouzily zejména Projekt prohlaseni vlastnika, vyjadfeni zucastnénych
dené ve spisu, mapove podklady (mistopisné mapy, letecké snimky,

<eran, znalecké posudky uve
ce dostupné z webovych stranek

 karastralni mapy) a dale informace o obcanske vybavenosti ob
~ obce, webu Regionalni informaéniho servisu, wikipedie a dalsich.

'_ 22 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS
Podklady uvedené ve spise:
= Znalecky posudek & 03093/2024, vypracovan;’r Ing Mazackem
: = Znalecky posudek ¢. 047003 /2024, vypracovany Ing. Najmanem
Podklady zaji§téné Znaleckou kancelafi
= Projekt Prohlaseni vlastnika pro rozdéleni na samostatné jednotky;
= Vypis listu vlastnictvi z katastru nemovitosti;
»  Snimek katastralni mapy vyhotoveny dalkovym piistupem;
=  Platny Gzemni plan obce;
* Prohlidka ze dne 8. 7. 2025 za Glasti zalobce 1 yalovaného bez ptévnich zastupcl

s Informace o dosazenych cenach pii realizovanych prodejich podobnych nemovitych véci

7 archivu Katastru nemovitosti; ,

s Nabidky nemovitych véci nabizenych prostiednictvim internetové inzerce;

= Vyjadieni spolupracujicich realitnich makléia a poradenskych spolecnosti;

s Cesky statisticky afad www.czs0.Cz, www.ruian.cz, https://mapy.cz;

= Servery zaméfené na obchodovani s nemovitymi vécmi: www.steality.cz, WWW.
zapado.ceskereality.cz, WWW.mapio.cz, www.eurodrazby.cz.

= Servery smetodickym a profesnim samétenim: www.zakony-online.cz, WWW.mapy.cz,

www.mkct.cz, www.znalci-komora.otg;

~ Pougita literatura

s 7Zaikon & 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku, a jeho provadéci vyhlaska.

= Prof. Ing, Bradad, A., DrSc,, Prof. JUDr. Josef Fiala, CSc, Ing. Jaroslav Haba, Ing. Alena
Hallerova, CSc., PhDr. Milan Skala, Ing. Nadézda Vitulova: Vécna biemena od A do 7, 4.
aktualizované vydani 2009, Linde Praha 2009;

= Prof. Ing, Bradag, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, VIL piepracované a doplnéné
vydani. Brno 2008, Akademické nakladatelstvi CERM

= Forr ., Hnilica J.: Aplikovana analjza rizika ve finanénim managementu a investicnim

rozhodovani. 2., aktualiz. 2 roz§. vyd. Praha 2014, Grada
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. Zid.kové, D.: Investice a dlouhodobé financovani, 3. ptepracovani vydani, Praha:
CREDIT, 2003

®* Somogyi T.: Analjza vyvoje cen nemovitosti v CR, zpracovino pro Ceskou bankovni

asociaci .

»y

VEROHODNOST ZDROJE DAT

vse uvedené zdroje pod bodem 2.2. povazujeme za vérohodné.
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3. NALEZ

3.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT
1. Vybeér fealizovanych prodeji podle kupnich smluv ziskanych z katastru nemovitosti.

2. 'V ptipad¢ bytovych jednotek jsou rozhodujicimi kritérii jeji uzitna plocha, obliba lokality,
stavebné technicky stav, dispozicni uspofadani, technicka vybavenost, piislusenstvi
(sklepy, parkovani) ekonomicka aktivita v okoli.

3. Popis hodnototvornych faktord pro vybrany vzorek podle informaci z vefejné
dostupnych zdroju (mapové podklady, katastr, izemni plan, informace z inzerci a dalsi).

4. Selekce vzorku z pohledu hodnototvornych faktora, které by meli co nejvice odpovidat

ocenovanému.

5. Odhad nakladi na uvedeni jednotek do stavu srovnatelného s pouzitym vzorkem.

3.2. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT
Jako zaklad hodnoty pro ocenéni jsme pouzili koncept tzv. trzni hodnc;ty (angl.: Market Value).

Definice trzni hodnoty je uvedena napiiklad v Mezinarodnich ocenovacich standardech (IVS).
Podle nich se trzni hodnotou rozumi ,, ...odhadnuta ¢astka,-za kterou by mél byt majetek nebo
zavazek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pii
transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, pfi jejimz uzavieni
by jeji strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.*

Trzni hodnota podle Mezinarodnich ocenovacich standarda dale vychazi z konceptu Highest and
Best Use Of Property (nejlepsi mozné vyuziti majetku). Jedna se o ,,nejpravdépodobnéjsi vyuziti
majetku, které je fyzicky mozné, nalezité opravnéné, pravné dovolené, financné proveditelné

2 které ma za nasledek nejvyssi hodnotu ocenovaného majetku.*

Koncept trzni hodnoty je az na nevyznamné odchylky v souladu s ustanovenim § 2 odst. 1
zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpisu, ktery definuje cenu
obvyklou.

Cena obvykla podle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych
zakonu (dale ,,Zakon o ocenovani®)

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota podle § 2, odst. 4 Zakona o ocefiovani

V" oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti,
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které maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni

uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo slizba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim .a ochotnjm
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu,
~ po nilezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvaslivé a nikoli v tisni.
Pancipem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zikona rozumi, ze Ucastnici smény jsou osobami,
kreré mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

33. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

- Blizsi udaje o nemovitostech

- Adresa: Na Bojisti ¢.p. 532, Liberec

CZ0513 Liberec

563889 Liberec
 Katastralni Gzemi: 682039 Liberec

Liman Josef Ing., Bezdécin 34, 29301 Mlada Boleslav

- Podil 1/2 ' .
Bk dle LV 2. 11449 Stybler Vaclav Be., Husova 468, 29501 Mnichovo Hradisté
} Podil 1/2
- Seznam ocenovanych véci:
’ 3 A Podil na spolecnych ¢astech a o
Jednotka ¢. vyuziti e Zpusob ochrany

532/2 byt v &p. 532 8976/46356
532/3 byt v &p. 532 12515/46356
532/4 byt v &p. 532 6997/463356
532/5 byt v &p. 532 9746,/463506

& prislusenstvi.
. hps

~ Peedmétmny dam byl postaven kolem roku 1900 a ke dni ocenéni je ve stavu pied celkovou
“sekonstrukci. V dobé planovaného hospodatstvi byl dim ve spravé mésta vyuzivan pro nijemni
Swdleni. Po zméné vlastnictvi byl dale v roce 2007 projektem Prohlaseni vlastnika rozdélen
~ms samostatné jednotky a byla zapocata stavebni rekonstrukce celého domu. Plinovana
sekonstrukce predpokladala realizaci 5 bytovych jednotek se skladovym zazemim v suterénu
“domu a vywitim dvou platforerri sttesntho podkrovi. K datu ocenéni je v domé funkéni pouze
ednotka ¢. 532/1, ktera neni pfedmétem ocenéni. VSechny ostatni byty, které jsou predmétem
eenéni, jsou ve stavu zapocaté rekonstrukce. Odstranény byly nékteré montované i zdéné
menosné pricky, vsechny ukoncovaci pfedméty technického vybaveni, systémy topeni a vétrani,
wdstranény byly castecné povrchy podlah. Jedini obyvana jednotka ¢&j. 532/1, kteri byla
sekonstruovina dfive a je vyhradnim vlastnictvi pana Ing. Limana, je schopna plnit ucely
- msemniho bydleni. Tato jednotka ma vlastni pfipojky technickych siti a samostatné topeni. Podle
maseho odhadu tvoii velikostné podil bytu ¢. 532/1 na celku kolem 20 %. Stav domu je podrobné
~popsan 1 ve znaleckych posudcich pana Najmana a Mazacka (viz spis). Vsechny stavebni Gpravy
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~ na domé probihaly bez stavebniho povoleni a bez projektové dokumentace! V pribéhu inspekce
se oba spoluvlastnici shodné vyjadfili, ze neplanovali zidat o stavebni povoleni, ke kterému by
bylo nutné vypracovat i projektovou dokumentaci. Nedostatena pasportizace (zaméfeni)
Sudovy, ktera méla byt provedena, méla a ma za dusledek nejasnosti v piesném urceni podilt
sednotek na spolecnych castech domu. Piedevsim u byt 3 a 5, které maji byt-tzv. mezonetové,
ma byt jejich soucasti i prostor pod stfesnim hfebenem. Tento prostor je v prohlaseni vlastnika
wymezen s velikostmi 42,2, resp 52,3 m?, coz zcela neodpovida plocham vyuzZitelnym pro definici
obyneé plochy podle stavebniho zakona.

Dum je ve stavu pied celkovou rekonstrukei a kromé vlastnich jednotek bude nutné provést
+ rozsahlé stavebni upravy na spolecnych c¢astech domu a piislusenstvi. Pi inspekci nebylo mozné
provest prohlidku sklepnich prostor, protoze celé podzemni podlazi bylo zatopené prosakujici
wodou (a pravdépodobné i splaskovou vodou). Podle vyjadieni jednoho z vlastniki neni funkéni
sapojeni vnitini kanalizace na vefejnou stoku, nejsou pravdépodobné funkéni odvody dest’ové
wody a prokazatelné nejsou instalovany hydfoizolace spodni stavby. Dale bylo zjisténo odpojeni
puvodnich rozvoda technickych siti, odstranéni rozvodu topeni. Z divodu planovaného vytapéni
prostiednictvim Gstfedniho topeni z vlastniho elektrokotle pro kazdy byt, bude nutné zajistit
“ostatecny pitkon elproudu do celého domu. Jako poméé zivazny vidime problém stavu
Sonstrukce krovu zastfeseni. Jedna se o puvodni vazany krov s tesanymi krokvemi a trimy bez
sepelné izolace a pomocné hydroizolace. Krytinu tvoii skladané $ablony na bazi Al plechu.
Ve widitelnych castech 2 podkrovi (které ma byt souéasti jednotek) je krov na nékolika mistech
sapaden dfevokaznym hmyzem. Podle naseho nazoru jsou poruchy rozsahlejstho charakteru
& maji pfimy vliv na sniZen statické ucinnosti konstrukce a bude nezbytna jejich vyména. Lze
predpokladat 1 napadeni zakrytych casti konstrukce v 1 podkrovi. Kominova télesa jsou ve stavu
pred demolicy, jsou na nich vidét vyrazné prisaky dehtového kondenzatu pronikajictho na vnéjsi
stranu téles. Kominy nebudou pro vytapéni vyuzity.

Nedostatkem  z podhledu budouci trzni hodnoty dokonéenjch jednotek muze byt také
memoznost patkovani na vlastnim pozemku. Pavodné stal bytovy dim na vét$sim pozemku, ktery
wofil piisluenstvi domu. Cést pozemki v ulici Husitské byla nasledné rozdélena a prodana
“alSimu investorovi pro ucely izolované stavby. Nyni maji pozemky uzivané spolu s BD celkovou
plochu 341 m?, z toho 200 m? je zastavéno stavbou. Parkovani osobnich vozidel na zbylych 141
m° vidime jako nerealné. Protoze se v okolnich ulicich vyrazné nahust’uje doprava v klidu, hrozi
sebezpedi, ze nebude mozné uspokojit piipadnou poptavku po parkovani viech najemci, nebo
wlasmikua bytovych jednotek.

5 prohlidce nebyly shledany zadné statické nedostateénosti hlavnich nosnych konstrukci,
sekundarné se projevujici jako napiiklad praskliny zdiva, niklony, apod.! Pozitivni je dispoziéni
feseni bytového domu s 5 jednotkami na dvou podlazich, stojici v klidné rezidenéni lokalité
okrajového centra Liberce. Podobné byty po rekonstrukei maji relativné vysoky realitni potencial.
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Padorysné schéma vymezeni bytovych jednotek v domé, jak jsou znazornény v Prohlaseni

vlastnika:
1. pp. - suterén 1. np. - ptizemi 2. np. - 1. patro
®|o|e|e ® d
® ® 0]
® J ®
L]

3. mp. - podkrovi

® ®

Spoecne posoy ]

schy bytovych jednotek:

-snou velikost budoucich jednotek neni mozné bez projektove "dokumentace zjistit. Pro
séet nezname budouci plochu byti, vychizime z ploch uvedenych v prohliseni vlastnika.
istandardni velikost sklept jsme zohlednili koeficientem vybaveni ve srovnivaci metodé
-enéni. Plné vyuzitelnou plochu mezonetovych byt 3 a 5 v ¢asti umisténé ve vyssim podkrovi
‘ 222 m? a 52,32 m?) odhadujeme na maximalné 30 % z plochy uvedené v prohlaseni vlastnika.
Diavodem je tvar krovu neumoziujici plnohodnotné vyuziti podlazi.

1.€. 532/1, neocetiuje se!

istnost plocham?  koef.zapo¢ plocha m?
kuchyné 11,64 1,0 11,6
pokoj 2431 10 243
pokoj 1630 1,0 16,3
koupel+WC 5,28 1,0 5.3
predsin 5,59 1,0 5,6
spiz 210 10 5.1
sklep 16,0 0,0 0,0
R celkem 65,2

 Bytjé 532/2

? mistnost plocha m® koef.zapo¢ plocha m?
] kuchyné 1496 1,0 15,0
! pokoj 2170 10 i
! pokoj 1518 1,0 15,2
{ pokoj 1135 10 11,4
b koupelna 3,39 1,0 3.4
f predsiti 508 10 5,1
‘ WC 210 10 2.1
sklep 160 00 0,0
celkem 73,8
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Byt.j.¢. 532/3
mistnost plocham?  koef.zapo¢ plocha m?
kuchyné 18,72 1,0 18,7
pokoj 19,55 1,0 19,6
pokoj 18,77 1,0 18,8
' b pokoj 42,22 0,3 12,7
chodba 4,96 1,0 5,0
predsin 7,26 1,0 73
koupel+WC 3,9 1,0 39
sklep 9,8 0,0 0,0
celkem 85,8
Bytj.c. 532/4
mistnost plocha m®>  koef.zapo¢ plocha m?
kuchyne 10,7 1,0 10,7
pokoj 1272 1,0 1247
pokoj 14,08 1,0 14,1
predsin 393 1,0 3.9
koupel+WC 5,54 1,0 5%
sklep 23,0 0,0 0,0
celkem 47,0
- Bytj.c. 532/5
l' mistnost plocha m®>  koef.zapo¢ plocha m?
kuchyné 8,74 1,0 8,7
pokoj 16,73 1,0 16,7
pokoj 52:32 0,3 15,7
predsin 1,21 1,0 1,2
koupel+WC 2,46 1,0 2.5
sklep 16,0 0,0 0,0
' celkem 44.8
&
'l prava a pravni vady:

1. ZNALECKA

ZNALECKA KANCELAR

74

1 vadami se rozumi piipadné omezeni vlastnického prava k majetku. Pravni
2 ekonomické vady k pfedmétnym nemovitostem jsou na listech vlastnictvi zaznamenany
ech B1, C a D. Nékteré privni vady nebo skutecnosti nemuseji byt na listu vlastnictvi
amenany 2 mohou mit podstatny vliv na uzivani nem. véci a jejich trzni hodnotu.

'\ oddile B1 - Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B, nejsou zadné zapisy.

" oddile C - Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaji nejsou zadné
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4. POSUDEK

41 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT
Nakladova metoda ocenéni:

- Rozhodujicimi ukazateli pro nakladové ocenéni jsou: zjiStény. obestavény prc;stof, provedeni,
wybaveni stavby a jeji opotfebeni. Cenovou troven obestavénych objemu zjistime na zakladé
smnstickych informaci vydivanych ceskym statistickym Gfadem a nasimi rozpoctovymi
skusenostmi pro dany typ konstrukce. Tato primérma cena se upravi dle standardu vybaveni
Sudovy. Zjiténou cenu upravime koeficientem mista podle rozdilnych skutecnych nakladu na
~ wistavbu v konkrétnim misté. Tato vychozi reprodukcni cena je snizena o opotiebeni,
- adpovidajicim stavu a staff ocefiované nemovitosti.

 Srovnavaci metoda ocenéni

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti je zalozena na porovnini piedmétu nemovitosti

+ obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé. Pro odhad trzni
; Sodnoty srovndvaci metodou cerpime informace o realizovanjch prodejich z katastru
- memovitosti a z nabidkovych cen realitnich kancelafi, realitniho tisku, vefejnych drazeb, z vlastni
 damabaze znalecké kancelife a z Internetu. Podobnost s ocefiovanou nemovitosti je zadouci co
 servyisi, pripadné odchylky se upravuji koeficienty, které zahrnuji jednak odlisnosti
~ pamametrickych charakterd srovnavanjch nemovitosti a u nabizenych nemovitosti také moznou
1 peovizi realitni kancelafe. Koeficienty jsou upraveny hlavni parametrické rozdily nejvice
s lwhujici cenu, jako je lokalita, velikost, stav a vybavenost stavby, apod. To znamena napt. vetsi
~ ssavba vzorku (nizs{ jednotkova cena) oproti ocefiované, je usmérnéna koeficientem vyjadiujicim
“ench rozdil (vétsi uzitna plocha, mensi jednotkova cena = vyssi koeficient velikost, mensi uzitna

plocha, vyssi jednotkova cena = nizsi koeficient velikosti). Vysledné ceny jsou pak zpramérovany.

-\ piipadé jednotlivych byti vybrana data vyhodnocujeme z pohledu hodnototvornych faktort
pesovnavaci metodou a jejich autenticitu modifikujeme zpravidla korekcénimi koeficienty.
- Padobnost s ocefiovanou nemovitosti je zadouci co nejvyssi, pfipadné odchylky se upravuji
- Boeficienty.

. Koef. ceny korekce dle zdroje informace o cené. V piipadé cen nabidkovych je
1 zohlednéna odména za realitni sluzby a marketing (obvykle 5 az 10 %),
v piipadé realizovanjch prodeji podle smlouvy ke dni ocenéni je
koeficient 1.

~ Koef. mista rozdil v lokaci, ekonom. aktivita, dostupnost ob¢. vybavenosti, dopravni
dostupnost;
Roet. velikosti rozdil mezi velikosti srovnavanych, pfepoctenych na jednotku 1m? obytné
plochy. Nadstandardné velké byty maji nizsi jedn. cenu;
- Koef parkovani rozdil v moznostech parkovani;
- Koef stavu bytu rozdil mezi stavebni kvalitou ocetiovaného a srovnavanych;
Soef stavudomu  rozdil ve stavu spolecnych casti domu;
Koef. podlazi rozdil v poloze bytu v ramci budovy, byty v nejniz$im a nejvyssim podlazi

maji u starsich domu nizsi cenu;

Koef. vlastni jiny rozdil podle Gvahy znalce, nebyl uplatnén
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Jlkové korekce pouzitych koeficientii by nemély byt vétsi nebo niz$i o vice jak 20 %. Pokud je
szdil ceny pred korekei a po korekel vétsi, meél by byt pouzit pro srovnani vzorek jiny!

Iadexace dosazenych cen uvedeného vzorku

Pro ocenéni por;vnévaci metodou vychazime z realizovanych prodeji podobnych nemovitych
véci v dané lokalité. Protoze byly nékteré prodeje v uvedeném vzorku réélizbvény drive,
korigovali jsme realizované ceny podle indexu vyvoje cen nemovitych véci vyplyvajici z databaze
-odné Hypoteéni banky, as., kterd se stala soucasti skupiny CSOB a v unoru 2024 se
sieimenovala na CSOB Hypotecni banka, a.s. a kterd sestavuje kvartalné index vyvoje cen
memovitosti v Ceské republice. CSOB Index bydleni (diive HB INDEX) je sledovan za celou
_eskou republiku, a to u tii typu nemovitosti — bytd, rodinnych domu a pozemku. Za bazickou
Bodnotu 100 byly zvoleny skuteéné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota je vzdy
finovana s presnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu ztstava z divodu zachovani

Souhodobé kontinuity neménna. Nize uvadime tabulku a graf vjvoje cen byti, rodinnych domu

B By RD gss;‘rl‘)ky Obd. Bew/ . &RD gfj;“l‘)ky
1/2010 100,0 100,0 100,0 1/2022 2140 190,4 240,9
1/2019 1421 132:3 1539 2/2022 2228 198,9 254.,6

' 2/2019 144,5 1349 156,9 3/2022 ) 204,1 266,8

.3/”19 148,3 137,6 160,5 4/2022 225.9 207,8 278,8
2/2019 1514 1404 163,5 1/2023 220,3 207,6 289.4

020 1564 1442 1682 2/2023 215,7 206,4 2952
2020 160,3 146,9 173,1 3/2023 2133 207,0 298,5
166,1 150,1 179,5 4/2023 2129 207,6 298.,5
2020 170,9 154,3 185,2 1/2024 2135 209,9 300,9
1774 1592 194,8 2/2024 214,8 213,0 302,7
2021 184,1 165,9 205,5 3/2024 220,4 216,8 308,7
193,3 173,9 215,9 4/2024 2279 220,9 3131
203,0 181,9 2282 1/2025 236,3 226,4 3194

2/2025  Dosud nezvetejnén
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- Tato metoda se pouziva zejména, vykazuje-li nemovitost potencial (nového) stavebniho vyuziti.

‘Reziduilni metoda — metoda zbytkové hodnoty:

J¢ to kupiikladu tehdy, jedna-li se o pozemek nezastavény tesp. zastavény zastavbou, kterou je

'&onomicky vyhodné odstranit a na jejim misté vystavét stavbu novou. V piipadé
sedokoncenych  staveb, pro které neexistuje relevantni ptiklad realizo;mn}"fch prodeju
+ podobném stavu,

1310 metoda je zalozena na pfedpoklidaném vynosu budoucich staveb podle parametri danych
- sydanym uzemnim rozhodnutim nebo tizemnim regulativem. Nejprve se stanovi hodnota stavby
- 9o jejim dokonceni. K tomu byva nejcastéji vyuzito nékteré z vynosovych metod pfip. metody
- porovnani. Od budouci hodnoty celé nemovitosti se odectou naklady potfebné na vystavbu &

~ dokonceni.

£2. SROVNAVACI METODA - (podle prodeji byti)

- Peo odhad obvyklé ceny budoucich jednotek pro srovnivaci metodou cerpime informace
.-:lizovan}'rch prodejich z katastru nemovitosti a z nabidkovych cen realitnich kancelafi,
~sealimiho tisku, které modifikujeme korekénimi koeficienty, které zahrnuji jednak odli$nosti
‘Pnctn'ck}'rch charakteri srovnavanych nemovitosti a u nabizenjch nemovitosti také mo#nou

ez realitni kancelafe.

A

;E‘ .
Informace o jednotce
Cislo jednotiy 1377101
Typ jednotiey Jednotia vymezena podie 1
Zpdsob vyulitt vy nebrytovy prostor
Budova 1
Katastrdii Gzemi frantiskoy u L
Csiotv
Podi na

spolednych Listech 4910/62870

Owes C20813Liberoc Obec: 563889 Liberec
Kat uzemi: 682233 Frantiskov u Liborce

Jednotka: Liberec X-Frantiskov, 137/101, LV 1620
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.500.000,00 CZK
Listina, ktera je phfazena jako podilad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 21.03.2024. Pravni Gtinky zdpisu k okamziku 05.04.2024 11:55:29. Zapis  V-2673/2024-505
proveden dne 30.04.2024.
Nemovitost, u kterych dosio spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku 2épisu podie listiny
Jednotky: Liberec X-Frantiskov, 137/4, LV 1620. Liberec X-Frantidkov, 137/101, LV 1620

nformace o jednotce
Cislo jednotky 81/4
Typ jednotiy: jednotka vymezens podle o
2plsob vyulité byt
Vymezena v pozemku p. ¢. 1354, jehot s
Katastrdini Gzemi:
LigloLv:
Podil na

" spole¢njch tastech:

Jednotka: Liberec lll-Jetab, 811/4, LV 13284
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.190.000,00 CZK
Uistina, ktera je phtazena jako podilad 28pisu pro skupinu nemovitosti Cislo tizeni
Smlouva kupni zo dne 22.12.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 17.01.2022 12:55:29. Zapis  V-566/2022-505
proveden dne 08.02.2022.
Nemovitosti, u kterych dosio spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podie listiny
Jednotky. Liberec lil-Jefab, 811/4, LV 13284

602/7070
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Cislo jednotky 351/8

Typ jednotky jednotka vyr
Zplsob vyuliti byt

Budova

Katastraini Gzemi
Cislo LV

Podil na

4517/71929
spolecnych astech: 4
Jednotka Liberec Vil-Horni Ruzodol, 351/8, LV 889
Cena za nemowvitost/skupinu nemowvitosti . 2.760.000,00 CZK
Listna. kterd je phfazena jak0 pOCKIad 28pisu pro Skupinu nemovitost! Cisio tizeni
Smiouva kupni ze dne 02.03.2025. Pravni utinky zapisu k okamziku 03.03.2025 12:51:31. Zapis  V-1787/2025-505
proveden dne 01.04.2025.
Nemovitosti. u kterych dosio spolecné ke 2méné viastnického prava. podie stavu k okamiku 28pisu podie histiny

pozemky 404/1,LV 386 405, LV 386

Jednotky Liberec Vil-Horni Ruzodol, 351/8, LV 889
Cislo jednotky 838/7
Typ jednotky: jednotka vymez¢
ZpUsob vyuiti: byt

Budova:

Katastraini Gzemi:

Cislo Lv: X}

Podil na
spolecnych ¢astech:

Kat uzemi: 682039 Liberec

974/6761

Jednotka: Liberec lli-Jotdb, 838/7, LV 5945
Cena za nemovitosyskupinu nemovitosti 5.450.000,00 CZK
Listina, ktera je pAtazena jako podilad 28pisu pro skupinu nemovitosti Cislo tizeni
Smiouva kupni ze dne 17.05.2024. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 21.05.2024 13:14:57. Zapis  V-3958/2024-505
proveden dne 12.06.2024.
Nemovitost, u kterych doslo spolecné ke 2méné viastnického prava. podie stavu k okamiku 28pisu podie histiny

Jjednotky. Liberec lll-Jofab, 838/7, LV 5945
Cislo jednotky na2
Typ jednotiy: jednotka vymezena podie zakon.
2ZpGsob vyuhti: byt

Budova:

Katastraini Gremi:

Cislo LV:

Podil na

spolednych tastech

Okres: CZ0513 Liberec Ovec' 563889 Liberec
Kat uzemi: 682241 JanGv DOl u Liberce

4443/46823

Jednotka: Liberec IX-JanGv DO, 114/2, LV 522

R R e T

i Cena za nemowvitost/skupinu nemovitosti 3.090.000,00 CZK
B Listina, které je p/azena jako podilad 2apisu pro skupinu nemovitosti Cislo tizeni
% Smiouva kupni zo dne 28.05.2023. Pravni G¢inky zdpisu k okamziku 02.06.2023 10:16:53. Zapis  V-4871/2023-505
R proveden dne 27.06.2023; ulozeno na prac. Liberec
& Nemovitost, u kterych dosio sp ke zméné prava, podie stavu k okamziku 28pisu podie listiny
Jjednotky. Liberec IX-JanGv DG, 11472, LV 522

Informace o jednotce

Cislo jednotky 386/13

Typ jednoticy ednotka vyme

b vyubit byt
Katastrain e
Podd na »
' /9436
Owres CZ0513 Liberec Ovbec 563889 Liberec

Kat uzem 682250 Horni Ruzodol

Jeanotka Liberec Vil-Horni Razodol, 386/13, LV 881
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.850.000,00 CZK
Listna. kterd je ph*azena jako pOCKIad Z8PISU PO SKUDINU NEMOVItOSt] Cislo tizeni
Smiouva kupni ze dne 20.04 2024. Pravni Geinky zapisu k okamziku 29.04.2024 09:00:00. Zapis  V-3317/2024-505
proveden dne 21.05.2024.
Nemovitost. u kterych dosio spolecné ke zméné viastnickeho prava. podie stavu k okamziku 2apisu podie ksbny
Jednotky Liberec Vii-Horni Rizodol, 386/13, LV 881
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Korekce dosazené ceny v ¢ase (CSOB Index):

vzorek ¢.  ocenéno k prodej k vypocet koef.

1 1Q2025 prodej 1Q/2024  =236,3/2135 i

2 1QR025  prodej4Q/2021  =236,3/203,0 1,16

3 1Q2025  prodej 1Q/2025  =236,3/236,3 1,00 7,
4 1Q2025 - prodej 2Q/2024  =236,3/2148 1,10

5  1Q2025  prodej 2Q/2023  =236,3/2157 1,10

6  1Q2025  prodej2Q/2024  =2363/214,8 1,10

‘rumeérné ceny s korekei parametri:

Lokace/jednotka Plocha Cena Koef Koef Koef Koef Koef Jed.cena ote
m? prodej K¢ ceny mista stavu pozem pfislus K¢/m? kce
Vysoka ul,, j.¢.137/101 49,1 3500000 1,11 1,00 090 095 1,05 70828 -10,0%
Krkonosski ul, j.¢811/4 602 3190000 1,16 1,00 100 095 105 61528  00%
Votockova, .¢.351/8 452 2760000 1,00 1,00 1,00 , 095 1,05 60909  00%
Americka, .¢.838/7 974 5450000 1,10 1,00 1,00 1,00 1,05 64633 10,0%
Kubelikova, j.¢.114/2 444 3090000 1,10 1,00 1,00 0,95 105 76051 0,0%
Kubelikova, j.¢.386/13 70,3 3850000 1,10 1,00 1,00 095 1,05 60096 0,0%
K¢/m? 65 674
K¢/m? za byty do 50m> 69 263
K¢/m? za byty nad 50m> 62 086
»  Hors piislusenstvi vzorki (mensi sklepy) hodnotime koef 1,05
Lepsi velikost pozemku vzorki (zahrada, parking) hodnotime koeficientem 0,95
Vzorek ¢.1 ma kvalitnéjsi architekturu, hodnotime koeficientem 0,9
Prostor  Prostor Dispo  Uzitna pl. Cena prodej Cena
znaceni acel zice m? K¢/m?/jedn  Koef K¢
532/1 byt.j. 3+kk 65,2 62 086 neocefiuje se
532/2 byt,j. 4+kk 73,8 62 086 1,0 4579 463
532/3 byt,j. 3+kk 85,8 62 086 1,0 5 328 593
532/4 byt,. 3+kk 47,0 69 263 1,0 3 253 283
532/5 byt,j. 2+kk 44,8 69 263 1,0 3105 476

Celkem K¢ 16 266 815

4 nemovitych véci - bytovych jednotek 532/2, 532/3, 532/4, 532/5 by byla k datu
ve stavu po provedené rekonstrukci celkem 16 267 000 K&.
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i B § g g g
3 g ¢ B g
2 = 2 s ,g

: i £
E el s
: m? m? K¢&¢/m3 K¢

1R 102,0 275,7 7060 1,00 1946 442

INP 200,0 7421 7060 1,00 5239 226

2NP (1 podkrovi) 165,0 5551 7060 1,00 3919 006

oNPIDpediion« BRI S 00N BLOE LA

z nakl 3% X X X X 617 256

dalsi X X X X 0

12962 372

 naklady na realizaci nového bytového domu (bez pozemkii a ostatnich nakladd) by byly
cenéni podle statistiky CSU celkem 12 962 000 Ké.
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L zvecs | 4
cleni nakladi na rekonstrukei podle jednotek:

sdem ke specifikaci  znaleckého tkonu (ocenéni jednotlivych bytd) jsme naklady
astrukei rozdélili podle predpokladanych podila byti na celkové rekonstrukei v castech
aych a castech samostatnych jednotek. Toto jsme provedli z divodu, ze ma nékterych
vach spolecnych ¢astech domu se bude muset podilet i vlastnik bytu ¢.1.,7a nékteré budou
1at pouze v rezii vlastniki ocefiovanych jednotek. Naklady na pro]ektovou dokumentaci
icky dozor investora (nezavislj dozor) jsme vypocetli podle honoritfového fadu
/www.cenyzaprojekty.cz/kalkulace/honorarovy-rad) na celkem 1,5 mil. K¢, co? &ini cca
zplanovanych nikladi stavby. Celkové stavebni a nestavebni naklady na rekonstrukci
: 9 044 000 Ke.

Naklady na Naklady na Naklady

e Tl Bediad i ey byty (K ostatni (K&)

m?  spole¢njch  bytech | Klie Klie dgg;ift‘;e
pgdle . p?dle : podle plochy  podle plochy 20 %
velikosti  velikosti bytu byty

65,2 0,21 X 342 203 x x

/3.8 0,23 0,29 374 794 1713 054 437 124
85,8 0,27 0,34 439 976 2008 408 512 490
47,0 0,15 0,19 244 431 1122346 286 392
44.8 0,14 0,18 228 136 1063 275 271 318
316,6 1,00 1,00 1629 540 5907 083 1507 325

ce rozpocitani stavebnich niklada podle jednotek:

Naklady na Naklady na Naklady =~ Naklady celkem
spolecné (K¢) byty (K¢) ostatni (K¢) Koy
projektova

kli¢ kli¢
dokumentace
podle plochy  podle plochy 20%
bytu bytu
342203 X X 342203
374 794 1713 054 437 124 2524972
439 976 2008 408 512 490 2960 874
244 431 1122 346 286 392 1653 169
228 136 1063 275 271 318 1562729
. } 1629 540 5907 083 1507 325 9 044 000

stavebni a nestavebni naklady na rekonstrukci budou 9 044 000 K&.

tk €. 060175/2024 Strana 21



1 .%NALE?KA‘ ' ‘

REVIZE ZNALECKYCH POSUDKU

decky posudek Ing. Najman

inatel: Viclav Stybler Bc.
covano ke dni:  31. 5. 2024
scovano dne: 5.6.2024

7 611 000 K¢&

* posudek pana Najmana je formalné Uplny. Uvedené analjzy a vypolty jsou

matelné. Metodicky je ocenéni, které vychizi zrozdilu budouci hodnoty byt

snstrukci) a nakladd na jejich dokonéeni spravné, protoze vzorky prodeji byti ve stavu

smpletni rekonstrukci prakticky neexistuji.

cc individudlné zaméfil obytné mistnosti budoucich bytovych jednotek. Plochu
saich mistnosti (sklept) pfevzal z prohlageni vlastnika, protoze prostory byly nepiistupné.

 podkrovnich ¢sti k jednotce ¢ 3 a 5 nezohledfioval. 7 tohoto divodu se plochy jednotek
2 532/5 pteméfenych znalcem a uvedenych v prohlaseni vlastnika lii.

orku realizovanych prodeji dokonéenych byti s pouzitim korekci je podle naseho
avny, odpovida soucasné trini realité. Pan znalec Najman je znalcem také v oboru
staveb. Domnivime se, Ze stanoveni nikladd na rrekonstrukci byt provedené
¥m rozpoctem (tzv. nakladovou metodou) Je spravné a ovéfitelné.

weho nazoru mél znalec dile zohlednit naklady na opravy spoleénych éasti domu jako
e spodni casti stavby, oprava (nahrazeni) krovu, stie$ni krytiny, doplnéni tepelnych
“domé jsou také nefunkéni rozvody technickych siti (kanalizace, vodovod,

ce) 1 ve spoleénych ¢astech domu.

acitava znalec koeficientem 0,5.

Plocha N ékl?.dy Budouci cena  Soucasna Bopis
E m K¢ K¢ cena K¢
= 9,12 1547 334 3996 624 2449 290
2973 1508 976 4024 746 2515770 Vel.k)'r rozdil Prohlaseni vlastnika= 1154 a
‘ Najman 79,31
3329 1211979 2761434 1549 456
Velky rozdil Prohlaseni vlastnika =97,5 a

SRS S e

3910

Ing. Mazactek

, Josef Liman Ing.
phkedni: 3. 10. 2024

p dne: 6. 10. 2024

5 540 000 K¢

4

“ck pana Mazicka je formalné uplny. Uvedené analyzy a vypolty jsou
Znalec v posudku uvedl 5 stovnatelnych realizovanych prodeji bytovych
»ci korekénich koeficienti porovnal nejdulezitéjsi porovnavané parametry.
= hodnotu) pak tvofi soucin primérné jednotkové ceny K¢/m? a plochy jednotky
pomou vidime vysokou korekci parametri pouzitou u nékterych srovnivanych
& ¥ piipadé vzorku &1 az 23 %, u &3 a2 34 %, u 42z 40 % au & 5az 27 %.

£ 060175/2024 Strana 22
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ubjektivni tvahou znalce. Podle
protoze vysledkem jejich

znamena vyrazné vetsi odchylka ceny dané s
s korekci vetsi nezli 25 % mély byt vyfazeny,
) hodnot muze byt vychyleni od trzni reality. Diavodem vétd korekce je predevsim
hnicky stav jednotek v uvedenych vzorcich, protoze v podobném  stavu jako jsou
2 jednotky se byty jiz. neprodavaji. Realizovany prodej bytu v piipadé yzorkl &2 byl
teho nazoru vybran nevhodné, protoze se jedna o byvalj nebytovy prostot v suterénu

ho domu. O téchto bytech je nAm znamo, ze Ppit piestavbé celého domu byla cast

+ suterénu domu rekolaudovina na bytové jednotky, které ovsem nespliuji zakonné
h nedostatecné. Veétsina ploch ,,byta® se

na oslunéni a osvétleni, které je v mistnostec

pod tdrovni okolniho terénu a osvétleni zajist'uji pouze $terbinova okna v nadprazi
h konstrukci téchto suterénnich jednotek nesplije stavebni
je podminkou ptidéleni statusu bytové mistnost. Tyto zasadni nedostate¢nosti bytu

¢ ve vyrazné nizéich kupnich cenach. Ostatni vzorky (1, 3, 4 a5 odpovidaji
bytam, je u nich ovéem vysoka korekce

srekce pak
nazoru by vzorky

mistnosti. Vyska stropnic

a prostorovym usporadanim ocefiovanym

provedli individuilni pfeméfeni jednotek v soucasném stavu a dospéli k rozdilnym
jejich velikosti, coz mélo také vliv na jejich zavéry v provedeném vypoctu. Planovana
domu méla podle PV (Prohlaseni vlastnika) zménit velikost a dispozice puvodnich
_ Plochy byta v PV byly uvedeny pravdépodobné zaméfenim soucasného stavuy, ktery se
se po realizaci vestaveb byti zasadné zménit, a to ptedevsim u jednotek ¢. 3 a 5

fesnéj§i stavebni dokumentace neni mozné stanovit

waich castech jednotek. Bez p
elikost budoucich jednotek 2 znalec nemuze nahrazovat pract kvalifikovanych

zapoctenych ploch jednotek podle znalca a prohlaseni vlastnika:

p-Najman p-Mazacek Prohlaseni vl.
m’ m? m?’
9,12 70,27 73,76
79,73 65,04 115,38
53,29 46,64 46,97
39,1 29,19 81,46

5 Strana 23
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ulace dil¢ich vysledka ocenéni podle provedenych metod vyse je nasledujici

VYSLEDKY ANALYZY DAT

~ Hodnota bytovych jednotek po provedené celkové rekonstrukci domu podle soucasnych
prodeju (srovnavaci metoda) by byla celkem 16 267 000 Kc; *

Niklady na celkovou rekonstrukci domu a bytovych jednotek jsou podle nakladové
metody, dle statistiky stavebnich naklada CSU a naseho odhadu podilt nedokoncenych
- konstrukci celkem 7 537 000 K¢;

- Naklady na projektovou pfipravu (dokumentaci) rekonstrukce a naklady nezavislého
dozoru investora stavby jsou podle Honorafového fadu CKAIT celkem 1 507 000 K¢&.

v

wpinéni definice ,,obvyklé ceny® dle zakona o ocenovani majetku (ZOM), nebyl k dispozici
ami vzorek srovnatelnych prodeji byta v podobném stavu, realizovanych v okoli. Z tohoto
jsme museli v ocenéni zohlednit vice parametrii majici na vyslednou cenu vliv. Vysledek
» podle definice Trani hodnoty nemovité véci, jak je uvedeno v ZOM.

sdnotu (TH) nemovitych véci — bytovych jednotek jsme odhadli tzv Rezidualni metodou
wadil hodnoty dokoncenych jednotek podle vzorku aktualnich realizovanych prodeju
h nakladt na rekonstrukci jednotek i spolecnych casti domu vcetné naklada na

.

ni projektové dokumentace a stavebni dozor investora.

sdnota (TH) bytovych jednotek je:

Jednotka  Velikost Obyrca e Naklady na jednotku TH (KC)
N (?) po dokczncem (K3 hodnota — naklady
(Ko na rek.
532/1 65,2 Xq 342 203 neocéﬁuje se
532/2 73,8 4579 463 2524972 2054 491
532/3 85,8 5328 593 2960 874 2367719
532/4 47,0 3253283 1653 169 1600 114
532/5 448 3 105 476 1562729 1542 747
Celkem 316,6 16 267 000 9043 948 7 565 071

peosudek ¢. 060175/2024 Strana 24



1 ZNALECKA‘ "
ZNALECKA KANCELAR

ODDUVODNENT]

RETACE VYSLEDKU ANALYZY

~ mterpretuje  vysledky analyzy dat zdroji, z nichz pfi zpracovani vychazel.
umatelnost jeho zavéru vychazi z vyse uvedeného. 2

ROLA POSTUPU

ovedl kontrolu svého postupu podle § 52 pism. a) az e) vyhlasky & 503/2020 Sb.,
znalecké cinnosti. ) '

k ¢. 060175/2024 Strana 25




' ‘ SNBERY

9z eU®IIS

(v mnsu] AuISH [ [euoneuzaru]) T ¥ (10 UOREAEAE
‘sonuaAdY JO AMINSU]) AL £xopoy TwA{ona s NPEMOs A uepod [4q yopnsod &5
oy ‘9qop A 1sowme]d Apu 23
d ofnpyadsas yopnsod AyoapEess :

nypnsod oG

-uga0oeIdz spopnsod o 93935

JAIIIIAYN TULAOOUTUY TRD TSTIGO 4 £sidpazd ruaes
ugpazd od ofsop £q wikzeyy oy ‘YN yoryurwpod A Augwz supednd ez EpLac
rugpeaosd oyl 2qop A nyH vU ypupwpod apod spppnsod  £3o9EuZ [eaooeadz
fueaozgao nsoujdn v nsousazd yorlal wxsEs

yoopredprd yoosa 24 ZIpM fjhqou ¢ uavids © QUPOYOIRA nosl nypnsod oY
yphuazorpozd z QUUSIZ 2ITWIOFUL 9% ‘oyo) z [PZEYIAL

yugaooesdz oid npeppod
~yopnsod £yjpaeuz £uapanoxd vu AT[A JUI YO 0GT epPw
2ou21sTXd ZYPTal ‘WU ) NYEIZA YOTUWDPU € WA WZI 3 avad 1soured ® 1s0aead {
‘Wa0A WAIAOWIT ¥ 1
wiraow WAUEAOYIIO avad yoLudda yokul 0qau YAITHIST]A jsomed €isoswad
sez vuuWioz ZIpra EPLAE
-npep{pod yofuazorpazd nsoued € nsoaeid O JUISE
Z ¢ OYWIOJUl yofudmsop 2U29qO  TZEqLITP yohas oz Pzeyais

raresurpod §

fnposgu s NpEMos A ugaooesdz 14q .qapn;od IS == :
NATAVZ LLSONAVUdS ANNE

DEWIOFUT
Apepjodpazd Twfuddeqo TW

-y TS vu G dey| A oUIPIAT of wnyypnsod wI[eUZ 3§ AT

(oosn v ouaTqnOTIoE2) 23 000 §9S L W2 Yor0Upal YoIsA TIOUPOT
o5] LbL ThS T 154A 24 U200 Jupa0owIdz U 3l g/7gs 2 +'q moupoq
931 HIT 009 T 154A 94 Ju20220 Jupa02eIdZ UP af p/gs "2 "'q ©oUPoq
93] G1L LOE T 154A 24 Ju2U900 Jua0oeidz up 3 af ¢/7¢s ‘2 ""q BIOUPOY
9N T6¥ 50 T 1544 94 JURU20 qugaosesdz wup 3 2l 7/7€§ R 'q BOUPOR

JdAC

>Q

Q

Fous
up nyjpnsod &2

I — $202/00Lp0 2 TuvweN eagpsore( 3
TUUIDO ¥ 3%

d 1 nyjorha 24 yoLuopaan 14 yohraowsu
x| £xpparaqr 03d wopEM WIUERNSEIT] WIUIPI4
d Ghp11 OISR IAIoTnses ST BU 3
tquza[ — 111 2930qrT ‘76§ 42 2a0pnq A q miznka qosndz G/7¢S 2 PROE
«qeza( — 1T 29397 ‘T¢S A2 220pnq A 94q prznda qosndz 4 /TgG 2 PROWE
‘quga[ — TTI 29%9qrT ‘TES 42 2a0Pnq A 94q prznda qosndz °¢/TeG 2 PROHE

(qesa [ 111 9%qr] ‘76§ 42 2a0pnq 4 949 miznda qosndz g/¢S 2 PROVRSE
0l e

epvzeN B{UOpZ SUL € 9hL
spod ruasausn 01040} (e "wsty

“5010qr] I51400EId [UERSEIVY]
nnseIEy A 2932qr] 9O T Iz uTEnseIes] OF

v psgonos rdl aURA 1924 ypAyraowou YoLUIPIAN IZIU NUD nopj{aqo nousEINOS
mnpnos uasaus() d[pod a Jo[Euz =

-

XNZYLO IN¥OEdO0 INVAVZ VL
YHAY

~

\z



1. ZNALECKA‘ "
ZNALECKA KANCELAR

PRILOHY

sha ¢. 1: Situacni mapa

O«

. 2: Snimek katastralni mapy

O«

83 Fotodokumgntace

. 4: Vypis z KN

O«
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1. NALECKA‘ "
ZNALECKA KANCELAR

Pfiloha ¢. 1: Situacni mapa
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Piiloha ¢. 2: Snimek katastralni mapy
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1. ZNALECKA

ZNALECKA KANCELAR

Pfiloha ¢. 4: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu /.05, -
Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

JKres: C20513 Liberec Obec: 563889 Liberec - .
Fat.uzemi: 682039 Liberec List vlastnic 11449
V kat. 1 i jsou p ky deny v jedné éiselné radé
A Vlastnik, 3 y opravnény Identifikdator Podil
Viastnické pravo
Liman Josef Ing., Bezdé&in 34, 29301 Mlada Boleslav 670405/0100 1/2
Stybler Vaclav Bc. , Husova 468, 29501 Mnichovo Hradisté  751022/0960 . 1/2
B Nemovitosti
Jednotky
C.p./ Typ
C.jednotky b ochrany jednotky domu a pozemku
532/2 byt.z. 8976/46356

Liberec III-Jerab, ¢.p. 532, byt.dum, LV 9379
na parcele 4410, Lv 9379

Parcela 4410 zastavena plocha a nadvofi 329m2
532/3 byt byt.s. 12515/46356

Vymezeno v:
Budova Liberec III-Jefab, &.p. 532, byt.dum, LV 9379

na parcele 4410, Lv 9379
4410 zastavena plocha a nadvoii 329m2
532/4 byt.z. 6997/46356
Vymezeno v: 2
Budova Liberec III-Jerab, ¢.p. 532, byt.dum, LV 9379
na parcele 4410, Lv 9379
Parcela 4410 zastavena plocha a nadvori 329m2
532/5 byt byt.z. 9746/46356
Vymezeno v:
Budova Liberec III-Jerab, a.p. 532, byt.dum, LV 9379
na parcele 4410, Lv 9379
Parcela 4410 zastavéna plocha a nadvoiri 329m2
Bl Vécna prava slouzici ve Prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznamky a dalsi obdobné tdaje - Bez zapisu
Plomby a upozorneni Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a Jjiné podklady zapisu
Listina
© Smlouva kupni ze dne 06.09.2002. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 06.09.2002.
V-5847/2002-505
Fro: Stybler Vaclav Bc., Husova 468, 29501 Mnichovo Hradiste RC/ICO: 751022/0960
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ZNALECKA KANCELAR

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 0,05, 0.5 00:00

Okres: C20513 Liberec Ubec: 563889 Liberec
Kat.uzemi: 682039 Liberec List vlastnictvi: 11449 ’
V kat. u i jsou p ky vedeny v jedne céiselne radeé
~
Listina -
Liman Josef Ing., Bezdécan 34, 29301 Mlada Boleslav i 670405/0100

- o Prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zak.&.72/1994 Sb.) ze dne 27.12.2007.
Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 27.12.2007.

V-10274/2007-505
Fro: Liman Josef Ing., Bezdécin 34, 29301 Mlada Boleslav RC/ICO: 670405/0100
Stybler Vaclav Bc., Husova 468, 29501 Mnichovo Hradisté : 751022/0960
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam Bez zapisu
Upozornéni: Dalsi udaje o budové a ich denych v ¢asti B jsou vidy na prislusném
vypisu z katastru n-ovieostx pPro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kod: 505.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 01.08.202
Cesxy ufad zeméméricky a katastralni - SCD

5
O

&

&

?ouéem: Udaje katastru lze uZit pouze k ucdelum
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat g
© ochrané osobnich idajl. Podrobnosti viz https: //<

uv¢¢e"'m v.'§ 1 odst.

,(.qov n‘/
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1 ZNALECKA‘ , ‘

OZNACENT OSOBY, KTERA JE POVINNA NA ZADOST OVM STVRDIT A DOPLNIT
POSUDEK NEBO VYSVETLIT JEHO OBSAH:

Ing. arch. David Charousek
RONZUTANT nebyl piibran. 5,
ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE: '

Znalecné a nahradu niklada uctujeme dle pfilozené likvidace na zakladé dokladu ¢. 2025506,
¥ souladu s vyhlaskou ¢ 504/ 2020, o znaleé¢ném.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceld 1. Znalecki as., sidlem Mozartova 679/21, 460 01
Liberec, jako znalecky tstay jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne 31.3.2005,
<J- Spr. 180/2004-ODS-ZN/ 9, podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakona ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu,
v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro:

* ocenovani nemovitosti a staveb
" ocenovani podnikd
" letni evidence

Znalecky dkon je zapsan v evidenci tkon pod pofadovym éislem 060175 /2024

DOLOZKA ZNALCE O UVEDOMENT] SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO
POSUDKU

Prohlasujeme, Ze v soucasné dobé nemime a2 ani v budoucnosti nebudeme mit prospéch
z podnikani, které je pfedmétem zpracovaného znaleckého posudku. Odmeéna za provedeny
znalecky posudek nezavisi na dosazenych zavérech nebo odhadnutych hodnotach.

Zpracovany znalecky posudek zohlednuje vSechny nim znimé skutecnosti, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry nebo posuzované hodnoty.

Pii nasi cinnosti jsme neshledali 74dné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze ke znaleckému
posudku predané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

Prohlasujeme, Ze jsme si jako znalci védomi nasledki podani védome nepravdivého a hrubé
zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a obéanského soudniho f4du.

Zpracovany znaleckj posudek byl vyhotoven s védomim nasledki vé
znaleckého posudku dle § 110a Trestniho f4du.

V" Liberci dne 10. 8. 2025

Ing. arch. David Charousek
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