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A NALEZ

1 UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladdosti objednavatele posudku. Ukolem zhotovigele
dle Usneseni¢.j. 067 EX 31488/16-64 ocenit nemovité&cv véetrg vSech jejich sotésti
a [xislusenstvi.

Jedna se o oceéni nemovitych ¥ci:

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564168 Krasny Les
Kat.tzemi: 673960 Krasny Les u Frydlantu List vlastnictvi: 147
V kat. izemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zplisob ochrany
st. 222 241 zastavénd plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Krasny Les, &.p. 205, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 222
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastral ni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Frydl ant, kéd: 532

Vedlejsi stavba:
garaz pro osobni vozidlo, pergola (vSe&mti pozemku pare. St. 222).
PrisluSenstvi:
oploceni, vstupni branka, zpews plochy
InZenyrské s
piipojka el. energie, ffpojka vodovodu ze studnyfipojka kanalizace do odpadni jimky,
odpadni jimka,
studna na pozemku patcSt. 222.
Souwasti pozemku pare. St. 222 je rostlinstvo: okrasnérkgZivy plot).

2 MISTNI SET RENI

Predmét oceréni byl zkouman $ mistnim Saeni konaném dne 14.07.2017 béftgmnosti vlastnii
nemovitych ¥ci. Povinna si naSi pisemnou vyzvudasti na mistnim Sgni nepevzala - viz vratka
dopisu v piloze posudku. ManZel povinné si naSi pisemnou wkzwasti na mistnim Signi gevzal

dne 05.06.2017 - viz dodejka iilpze posudku, nijak vSak nereagoval.i8et tak mohlo byt
provedeno pouze z venku zigg® piistupnych mist.

3 DEN OCENENi

Posledni informace relevantni pro zpracovani pasuoily ziskany dne 24.07.2017, coZ je den
ocereni.

4 PODKLADY

- Vypis z Katastru nemovitosti, L¥. 147, k.4. Krasny Les u Frydlantu, ziskany piedictvim
Dalkového pistupu do Katastru nemovitosti dne 25.05.2017

- Snimek katastralni mapy

- Usnesené.j. 067 EX 31488/16-64

- barevna fotodokumentace
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- informace ziskanérpmistnim Sateni

- zéaznam z venkovni obhlidky nemovityckci/

- zakong¢. 151/1997 Sb. (zadkon o dmevani majetku) ve zmi zakor ¢. 121/2000 Sh¢. 237/2004
Sh.,¢. 257/2004 Sb¢. 296/2007 Sb¢. 188/2011¢. 350/2012 Sb¢. 303/2013 Sb¢. 340/2013
Sb.,¢. 344/2013 Sh. & 228/2014 Sb.

- vyhlaSka ¢. 443/2016 Sb., kterou seéni vyhlaskac¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
0 oceiovani majetku (oa®vaci vyhlaska), ve zni pozajSich gedpisi

- Prof. Ing. Albert Brad& DrSc. a kol. - Teorie a praxe @oxani nemovitych &ci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocgovani nemovitosti - Moderni metody &gtupy, Leges s.r.o., 2014

- Kolektiv autofi - Vécna femena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbynék Zazvonil - Porovnavaci hodnota nemovitosti, Eksgr2006

- Zbyrek Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopres$20

- casopis ,Soudni inzenyrstvi“ vydavany Ustavem solidniinzenyrstvi Vysokého ceni
technického v Bré& Udolni 53, 602 00 Brno; toiky 1996 az 2017

- odbornyétvrtletnik ,Odhadce a o@@vani majetku vydavangeskou komorou odhatienajetku,
Vaclavské namsti 1, 110 00 Praha 1;doiky 2003 az 2017

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - TreRdport 2008, 2010, 2012, 2014, 2015, 2016

5 UZNAVANE METODY OCEN ENI

5.1 Metoda nakladova

Metoda nékladova je zaloZena na principu pojetradih Vychéazi z fedpokladu, Ze hodnota aktiv
(nemovitych ¥ci) nebude &Si, neZini sowasné naklady na jejich fimeni s odp&tem giméirenych
odpidi. Jedna se tedy o vypet reprodukni hodnoty snizené afimérené opatebeni. Reproduiai
hodnota se vygite pomoci obesté&ného prostoru, zastéwé plochy, podlahové plochy, délky (dle
charakteru stavby). Déale se dle provedeni a vyldaxgsti odpovidajici cena za zvolenowmmou
jednotku, chybjici prvky konstrukci se nezagitavaji, vyssi vybaveni sefipocitava. Jednotkova
cena se ziska ngjsgji srovhanim s jiz realizovanymi stavbami a cenazai,které byly provedeny
(nap. z Ukazatele @imerné orienténi ceny na rfrovou a @elovou jednotku, vydavano pololétr
URS Praha nebo Béaze technicko-hospskizth ukazatdél stavebnich objekt PORINGS, s.r.o.
(reprezentativni vzorek cca 1200 objgkt Vynasobenim zjighé zasta®né plochy nebo
obesta¥ného prostoru a jednotkové ceny setijj§ tzv. vychozi hodnota. Je-li vychozi hodnota
vztaZzena k jiné cenové drovni neZ je cenova Grdvdatu ocedni, je nutno tuto hodnotu upravit
pomoci tzv. Stavebniho indexu, ktery je¢iglen Ceskym statistickym itadem. Od takto zji&hé
vychozi hodnoty se odte opotebeni, které odpovida stavbaného stk a zpisobu Udrzby objektu,
vysledkem je ¥cna hodnota. Ve znaleckych a odbornych posudcickesgiseéni vwcné hodnoty
pouziva ®kdy téZ modifikovana metodika, a to za pomoci vghki&s. 443/2016 Sb., kterou sesni
vyhladSkac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona onosgni majetku (og@vaci vyhladka), ve zmi
pozdjSich gedpigi.

5.2  Metoda vynosova

Fundamentalnim principem vynosovéhougpbu oceéni je princip anticipace, jehoZ podstata
spaiiva v tvrzeni, Ze hodnota je zavisld na budoucitakévani. Jestlize budouci présh Ize
finanén¢ vyjadit jako fadu @ekavanych vynas pak vynosovou hodnotu lze definovat jako é&iu
v8ech &chto @&ekavanych vynag transformovanych na séasnou hodnotu pém. Na principu
océekdvani nejsou progndézovany pouze budouci vynosjejiah c¢asovy vyvoj, ale i volba
kapitalizatnich ner, které implicit® odraZeji stupe jejich oiekavané prawpodobnosti,
spolehlivosti a stability.
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Fundamentalni vzorec vynosové metodyy = \l [Ke]
[

kde: VH ... hledana vynosova hodnota nemovityti v
V ...¢isté @jmy z nemovitych ¥ci
i ... mira kapitalizace

Anticipovany gfijem se zjisti z ndjemnich smluv, nejsou-li v odckyod situace nagtiném realitnim
trhu, pogipads jde-li o nemovitou ¥c v daném migt a ¢ase nedelné vyuZivanou, lze aplikovat
vynos dosaZzitelny. Rmi vynos z pronajmu nemovit&ai je treba sniZit o obhospoitavaci naklady
souvisejici nemovitoudei.

Transformace na seasnou hodnotu pém se provadi pomoci tzv. vynosové kapitaliza¥eld
Capitalizatior), kterd je procesem vychazejicim z exaktnich pinsloZzeného ureni jakozto jedné

z disciplin finani matematiky. Délka uvazovanékiasoveho UsekuPfojection Period odpovida
vétSinou intervalu &kolika roki, béhem nichz jsou trendy ve vyvoji vySe vyiiose objektivrg
predpowditelné. Konkrétni délka zvoleného pasma neni \ooub literatiie nijak limitovana,
zpravidla se uziva interval 5 - 15 let. KratSi intd je spiSe vyjimény, nebd zmenSovani pasma
smétuje k gimé (nikoliv vynosové) kapitalizaci. V z&w zvoleného Useku se obvykle uvaZuje
s reverznim vynosem simulujicim fapynos z prodeje.

Ocekavany vynos se urgdnitné nemovité &ci zjisti z dosazeného (pipact jde-li o nemovitou
véc v daném mista case neelné vyuzivanou, Ize pouZzit vynos dosazitelny§nitho najemného.
Roéni vynos z prondjmu nemovitéai je treba snizit o nadklady narovoznemovité ¥ci (zejména se
jedna o naklady na fpmérnou rani adrzbu, spravu nemovité&ai, dai z nemovitosti a pojighi
nemovitého majetku). &které metodiky odp#itavaji i neprovozninaklady (zejména odpisy).
Domnivame se (spolu s odbornourejaosti zejména v bankovnim a invéstm sektoru), Ze tato
kategorie naklail nema své opodstaim. Z'ejmou vyhodou metodik vygtu bez neprovoznich
nékladi je odpo¥d’ na otdzku investora, za jak dloubigisovy Usek bude pateni investice do
potizeni nemovité &ci navratna.

Zakladni vztah pro vyg®t casoveho Useku navratnostigateni investice:
Navratnost [roky] = p@atecni investice [K] /rocni cisty zisk z prondjmu [&rok]
V némecky hovdicich zemich je obvykle pouzivana metodasp¥ omezené renty":
q"-1 , HP
q"x(q-1) q"

kde: CV ... kazdoreni gisté gijmy z nemovité ¥ci,
g =1 +i, kdy i = mira kapitalizace,
n ... zbyvajici doba uziti nemovitéor (mySleno zejména ekonomicka a moralni Zivotnost)
HP ... hodnota pozemku.

VHN = CV x

Velice dilezitym bodem fi stanoveni vynosové hodnoty nemovit&ije stanoveni diskontni miry.
Mira, kterou se kapitalizuji budoucitipmy (Yield Ratg ma na vynosovou hodnotu investice
(nemovité ¥ci) zasadni vliv. Stanoveni miry kapitalizace seyéte c&je dvwma zgisoby:

1) mira vynosnosti odhadnutéa na zakladrovnani s obdobnymi typy nemovitécy,

2) pokud neni dostatek Uddf add 1), pak se konstrukce vypo miry kapitalizace obvykle odviji od

tzv. stavebnicového #gobu, kdy ,jadro* tveéi vychozi Urové bezpéného typu investic na

finanénim trhu a nadstavbu pak rizikové prémie jakoc¢sbwsech projevujicich se rizik, hrozeb
a nevyhod, kterym jsou vystaveny posuzované nega¥di na trhu realit oproti vychozi odhadnuté
miie z finargniho trhu. Jedna se tedy o get1

- bezrizikové miry vynosnosti,
- prémii (girdZek) za rizika.
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matematickeé vyjani: i = bezpt X0

kde: i ... mira kapitalizace
ibezp .- DEZPENY typ investice
Yo ... sodet prémii (pirdzek) za rizika

Viz nag. ,Vynosova hodnota nemovitosti“, autor Ing. ZBgrZazvonil, ISBN 80-902109-3-7.

Jako zaklad pro hodnoceni begpého typu investice je dopamvan vynos z dlouhodobych statnich
dluhopigi; aktualni informace o nich jsou velrk dispozici nap na webovych stankach bank,
obchodnik s cennymi papiryi ratingovych agentur.

Prirdzky k bezp&nému vynosu se pak obvykle poji s riziky, kterédhenout doif bodi:
PrirdZka za rizika spojena s technickou kvalitou nétéoeci

Zde procentni firazka k vynosu z bezrizikové investice odrazZikdzi zda bude nutné vynaloZit
penize na neépdpokladané oprawi nutné investice, s nimiz nebylo kalkulovano voetu naklad

v jednotlivych fazich pouzité vicefazové metody.oléin odhadce je tedy prait technickou kvalitu
stavby.

PrirdZzka za rizika spojend s ekonomikou nemovité v

Zde procentni firdZka k vynosu z bezrizikové investice odrazikdzizda bude mozné nemovitou
véc pronajimat takovym najemriika a za takové najmy, které byly uvaZzovany v ptopqxijma.
Zohlediuje se délka ndjemnich smluv (dobaitdr/ neutitd) a gipadné riziko, Ze prostory uvané

po najemci, nebudou rychle pronajaty (pokud mozZastejné najemné) — tzv. nelplné pronajmuti.
Dale se zohletlje ,kvalita® ndjemd — jejich schopnost platit ndjemtas a ve smluvené vysi.
V Gvahu gipadéa téz riziko, Ze o pronajem dané nemowité pgiestane byt zajem — tzv. ,ekonomicka
Zivotnost"“.

PrirdZka za rizika pravnimi povahy

Zde procentni firdzka k vynosu z bezrizikové investice odrazikazizda jsou s hemovitoueei
spjaty ¥cné femena, prava na nahradni bydleni, zda stavbyretgipzemcich jinych vlastriikzda
pristup k nemovité &ci je mozny jen pes pozemky jinych vlastnik soudni spory apod.

5.3  Metoda komparativni

Srovnavaci metoda,¢kdy nazyvana téZz komparativni metoglametoda srovnatelnych hodnot, je
statistickd metoda. Vychéazi z toho, Ze¢Stho pdétu zndmych entit I1ze odvoditistdni hodnotu,
kterou Ize pouzit jako zaklad pro hodnocenriitarnemovité ¥ci (pro zjiseni jeji obvyklé ceny).
Srovnatelné hodnoty nemovitychéof jsou stanovovany dle jiZz realizovanych pradékupnich
smluv) nebo se opiraji o $ehi spolupracujicich odhailcrealitnich kanceka v daném regionu,
o vlastni databéazi a zkuSenosti zhotovitele posédkurealitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy fisobici na hodnotu nemovityckoi pati:

Poloha nemovitycheei
- vzdalenost od centerdst ¢i obci
- vzdalenost od hlavnich komunik@ch tal
- pristup k silnénim¢i Zeleznénim trasam
VyuZzitelnost nemovitycleei
- staveb#-technické vlastnosti nemovityckai
- Ucel staveb a mozZnost adaptace na jiné vyuziti
- kapacita inZenyrskych siti a moznost jejich Upravy
- moznosti pistaveb a roz&ni nemovitych &ci
- omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni &zawchranna pasma)
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Vlastnické vztahy a z&tova Femena
- stavby na cizim pozemku, ndjemni smlouvy a jejighoxeditelnost
- predkupni prava,dcna lfemena
- zastavni prava
- soudni spory (n&prestiti&ni spory)
Situace na realitnim trhu
- celkové trendy v prodeji nemovityckai
- prodejnost obdobnych nemovitychoi v dané lokalit

V podminkachCeské republiky ma istup k informacim o v3ech realizovanych cenachdgito
nemovitych ¥ci pouze stat (progdnictvim finagnich Gad), ktery vSak tyto udaje pro pgeby
odhaddé systematicky néidi a rovez jim je takto z dvodu ochrany osobnich dat neposkytuje.
Z toho divodu existuji komemi databaze, kde by soupisy sjednanych cély sphovat podminky
aktudlnosti (jinak je jejich pouZziti v ramci anayyrhu neadekvatni). Databaze vSak olsecalze
precaiovat, neb@ data v nich rychle zastaravaji a jsou pak dbidezejména pro sledovani trénd
Idedlni stav by byl, pokud by odhadci byli napojeai datab&az{Ceského statistickéhoradu, ktery
shroma#’uje informace o sjednanych cenéch od fimaoh Gad: a sodasre ngli pristup na databazi
Katastralnich fadi, ze které by mohli mimo jiné ziskattigluSnou kupni smlouvu ggsnou
identifikaci prodavané nemovit&ai. To v3ak v podminkacleské republiky neni zigoda vyse
uvedenych moZzné.iesto Ize z viejné dostupnych placenych i neplacenych zélrgjstit trendy ve
vyvoji realizovanych cen nemovityckei wetrg jejich pivodnich nabidkovych cen.

Ve znaleckych posudcich se provadi odhad obvyklgy cgedn®tu ocerni, nikoliv presné
matematické Wislenicastky, za jakou je nemovit&w prodejna. Na kor@ou cenu ma totiz vliv
spektrum okolnosti, ilfemz kazdou z nich @e potencialni kupujici pro sebe vyhodnotit jinak,
z jiného Ghlu pohledu. Ukolem agavatefi je proto zejména prezentovat jejich odborny pohiad
véc, ktery by ovSem #h korespondovat s pokud mozno co nejSirSi vyzeportfolia potencialnich
kupujicich. To potvrzuje i¢lanek uvéejreény v odbornémctvrtletniku ,Odhadce a odevani
majetku” ¢. 3-4/2009, str. 50: ,Dlezitou dovednosti odhadce musi byt schopnosgnicge do
uvazovani investora. Znamena todirsi odpo¥dét na otazky, které si takovy investor klade -dro
bych si onu nemovitouge mel kupovat, jaké finese benefity, jaka je perspektiva takove investic
jaka je navratnost.” ilesto je vSak prawgodobné aasté, Ze existuje zdjemce se zvlasStnim Uhlem
pohledu, pipadré zajemce disponujici informacemi, které nejsouknijefejné pristupné a znamée.
Takovy zajemce se pak nachazi mimo vySe Zndn vysé€ potencialnich kupujicich a proto i cena,
kterou je ochoten za danou nemovitaie vydat, je mimo &znou relaci. Zdchto divodi odborna
verejnost povazuje za négsrEjSi mozné zji&tni obvyklé ceny nemovitééei proces viejné drazby,
které se mze z&astnit Siroké spektrum libovolnych zajeime danou nemovitouge.

Aplikace metod viz nap publikace Teorie a praxe ameani nemovitych &ci, Prof. Ing. Albert
Brad&, DrSc. a kol., Akademické nakladatelstvi CERM,0s,r2016 nebo Ing. Zbyk Zazvonil,
Porovnavaci hodnota nemovitosti, nakladatelstvipEdss 2006.
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B POSUDEK

1 APLIKOVANA METODA OCEN_ENI

V tomto posudku je zji®vana obvykla cenaredmétu oceréni, kterou se dle zakorga 151/1997 Sb.
(zakon o ockovani majetku) v platném &ni, rozumi cena, kterd by byla dosaZetiappodejich
stejného, pofipad obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku \emugku ke dni oceimi.
Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji naucdiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pénin prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozéjh napiklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky girodnichéi jinych kalamit. Osobnimi po#ny se rozundji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezid@wvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvIlasStni hodnotafigladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahudmnn. Obvykla cena
vyjad“uje hodnotu ¥ci a uréi se porovnanim.

Pri volbé zpasobu zjis¢ni obvyklé ceny jsme nejprve analyzovali teoretickmuZitelnost vSech
znamych a v praxi pouzivanych metod agénVzhledem k tomu, Zetednétem ocegini je kEzny
rodinny dim, ke kterému je moZné nalézt statisticky vyznaraoybor obdobnych stavelgdetns
pozemki na mistnim (regionalnim) trhu nabizenych k prodpp. jiz uskuténénych prodej),
domnivame se, Ze je vhodné pro acgrpouzit metodu komparativni.

Zatimco v rozvinutych ekonomikéch je za obvyklomegovaZzovana cena stanovena pndmoci
metody komparativni (srovnavaci), v naSich podmthké obecna shoda o tom, Ze tato metoda neméa
stale je&t vypovidaci schopnost porovnatelnou se srovnatdlimgmami uéovanymi v rozvinutych
ekonomikach, i kdyz v ditych aspektech a wkterych majetkovych hodnot Ize i u nas jiz stanovit
srovhavaci metodou cenu, ktera neni zcela neredd@®sto se v naSich podminkach, zejména
Zz daivodu opatrnosti a maximalni objektivity, stanovupbvykla cena také na zakkadmetod
né&kladovych a vynosovych.

Nakladovy zfisob oce#ni ovsem zjiSuje tzv. ¥cnou hodnotu nemovitééei (zjistuje naklady na
znovupdizeni staveb, s odpem giméreného opdtbeni). Domnivame se, Ze tato metoda nema
v piipack tohoto znaleckého posudku dostateu vypovidaci schopnost. Jejim vysledkem &Sim
ptipadi neni obvykla cena nemovit&al, pouziva se spiSe praely zjis€ni vySe Skody, nap

v rdmci poji¥ovacichtizeni.

Vynosovy zfsob oceeni zjiSt'uje tzv. vynosovou hodnotu nemovitéciz Principem této metody je
predpoklad, Ze chovani budouciho vlastnika bude pa&lchovéani racionalniho investora - investora,
jehoz cilem je maximalizace uZitku ze svého majethwude proto pronajatelné prostory pronajimat.
To se vSak u podobnych staveb slouzicich pro rédioydleni primaré negedpoklada, odborna
znalecka viejnost spolu s bankovnim sektorem dogoje vynosové ocemi neprovadt,
vynosovou metodu océni proto neaplikujeme.

Komparativni zgsobocereni je proveden srovnanim s realitnim trhem ve smysllubA.5.3 tohoto
posudku, a to metododimého porovnani.

Uvedeny postup je v souladu s trznirfiispupy k océovani.
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2  OCENENI

Popis:

Dum je pidorysré postaven ve tvaru obdélnika isgpavbou gardze a pergoly, je samostatojici,
situovany na rovinatém terénu. Okolni zastavbditidavreé rodinné domy. Centrum obce Krasny
Les je ve vzdalenosti 200 m, do Liberce je vzdaeRad km. Fistup ke stavbje mozny pes vstupni

branku, oploceni je provedenteirt zahrady.

Konstruk éni FeSeni a technické vybaveni:

Doba vystavby:

dle odborného odhadagcca 100 lety; udrzba:jpnérna

Paset podlazi:

cast&ne podsklepeno, 2 nadzemni podlazi{pmz 2.NP je upravené podkrovi)

Zaklady:

kamenné pasy s izolaci proti zemni vihkost

Nosné konstrukce

Zdé v tl. 45 cm, z cihel; podezdivka kamenn&whé sloupky; zatepleno

Stropy: dewné trdmové

Strecha: tvar sedlovy; krov jeeMény Krytina stechy: Zivéna — Sindel
Klempitské defové Zlaby a svody, okenni parapety, oplechov&e$sich prostul zéasti chybi,
konstrukce: z pozinkovaného plechu

Vnitiéni povrchy:

dvouvrstvé vapenocementové omitky; athklkeramické na WC, v koupélrnv kuchyni

Vnéjsi povrchy:

perlinka + lepidlo (bez omitky); imgreace, ndty

Schody: nosndast dewna; zabradli tevéné, madlo &ewné
diewkné hladké pIné, skovovymi zarumi a i .
Dvere A e Vrata: | nejsou
direvénymi prahy, vstupni jsourdwné
Okna: EUROOKNA

Povrch podlah:

dledelu uziti mistnosti: keramické dlazba, plovoucilabd, devéné z prken

Vytapeni:

Ustedni do deskovych radiafgrkotel je na tuha paliva

Ohtev teplé vody:

zaji®van lokalnim el. otivatem; zasobnikovym

Vnitini vodovod:

WC splachovaci

oddené

od

je proveden rozvod studené i teplé vodyHygienické vybavenif koupelny; v koupels umyvadio,

vana

Vnitini kanalizace

od vSech zézovacich pedn¥td; plast Vnitni plynovod: neni proveden
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na jistée, kompletni rozvod stelného proudu (230V) i motorového proudu (400V);

Elektroinstalace: .. ,
bleskosvod neni instalovan

Vytahy: nejsou Vybaveni kuchyni: sporéak (na el.rgige

nag. vzduchotechnika, hydranty, rozvod EPS, EZS, stinakana kabelaz, krb, digestovesta¥né

Ostatni: skiing, rozvod domaciho telefonu, ottvdvani ventilatory, rozvod antén pod omitkou: felzjistno

Upozornéni: Detailni prohlidka nemohla byt provedena. KonstnikeSeni, technické vybaveni
a napojeni na inZzenyrské &ie popsano jako standardni (typické) pro dany $y@vby; jejich
skute&né provedeni tedy fie byt odliSné. Stefntak nemohla byt provedena detailni identifikace
prisluSenstvi.

Pravdépodobné dispozice:

1.PP: schodi®vy prostor, sklep

1.NP: vstup, chodba, schott&y prostor, kuchi, obyvaci pokoj, koupelna, WC
2.NP: chodba, schodidvy prostor, pokoj — 3x.

Konstruk éni FeSeni a technické vybaveni garaze na pozemku patcSt. 222:

Garaz je pistavena k rodinnému domu. Jedna se o nepodsklapgumopodlazni stavbu s vyuzitym
podkrovim pro skladovani. Nosné konstrukce jsownéd z cihel, vnini a vrESi omitky
vapenocementové. i8tha je pultova sidvenym krovem, krytinu tvii kanadsky Sindel. Klemjské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. f@vefevené, okno typu EURO, vrata jsou vyklopna
kovova. Garaz jefipojena na el. proud. Jinak je stavba bez jakélokethnického vybaveni.

Srovnavaci parametry:

Zastawna Uzitna
Nazev plocha plocha
[m?] [m?]
Rodinny aim ¢.p. 205 90,60 116,27
Garaz na pozemku patcSt. 222 32,57 27,68

Zavady technické povahy:

Prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) i prvky dlouhodolZivotnosti (PDZ) jsou v zachovalém
technickém stavu. Stavba je bez viditelnych stgitibk poruch a jeji stavebriechnicky stav
odpovida std, technologickym postupn vystavby a pouZitym stavebnim matenal a spiSe
pramérné Uudrzls. Je zapdkbi dokowit finalni omitku.

Rizika ekonomické povahy:
Vzhledem k vySe uvedenému budeba vynaloZit finaéni prostedky na rekonstrukci.
Zavady pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti L¥ 147 existuje soubor omezeni vlastnického praéaténi
pravo, exekdni piikaz k prodeji, zah4jeni exekuce). To v3ak vhle#ta®elu posudku (pro exekni
fizeni) nepovazujeme za zavady pravni povahy aseimii v tomto posudku uvazovano.

10
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Srovnavaci nemovité ¥ci (SN):

1) Rodinny dm

Nabidkova cena: 2 600 00&K

Lokalita: Frydlantska, Nové Bsto pod Smrkem, okres Liberec

Popis: Rodinny @im k rekonstrukci 240 m? a prostornym podkrovnimsppeem. K domu nalezi
zahrada o rozloze 1128 m? a je zde 301 m? v pranapimésta. Na zahraddale stoji zéna stavba o
rozloze 32 m2. V dogje zrekonstruovana loZnice ve druhénmi@aia don je uclana nova
strecha, a jsou zde plastova okna. V dgsou impozantnijvodni prvky jako schodi8t dvere a
zarubrt i stara kachlova kamnaxibh je podsklepen a je zde kotel na tuha paliva. &fmart se
nachazi nové plechové garazové stani.

Zdroj:

Realitni kancel&aReality 11

Nad Zelivkou 499, 164 00 Praha 6
www.realityll.cz

2) Rodinny dm

Nabidkova cena: 2 200 00&K

Lokalita: Pod Rozhlednou, Frydlant, okres Liberec

Popis: Rodinny @im v pivodnim, ale udrzovaném stavu, v r. 2006 phid rekonstrukce rozvad
vody. Dim je vytagn plynovym kotlem, ofev vody je zaji&n plynovym bojlerem. Bm je napojen
na veejnou kanalizaci a vodu. Dispdnri je dim ieSeny jako 6+kKk, vifzemi je kuchy s jidelnou,
obyvaci pokoj, loZnice a koupelna. WC je v meZipa¥V pate jsou ti loZnice a mistnost, kde je
piivod vody a odpad, moznost vybudovat druhou koupé¥la pozemku se nachazewné kilny a
garaz.

11
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Zdroj:

Realitni kancel@M&M reality holding a. s.
Krakovska 1675/2 (Nové k&to), 110 00 Praha 1
Telefon: +420 800 100 446

www.mmreality.cz

3) Rodinny dm

Nabidkova cena: 2 750 00@&K

Lokalita: Oldichov v Hajich, okres Liberec

Popis: Rodinny @im o zastaéné ploSe 106 m2. Dispazi¢ se jedn& o 3+1, ifzemi obyvaci pokoj s
jidelnim koutem a se vstupem na terasu, dale gade, kuchy, koupelna, WC, technick& mistnost,
chodba a schoditV 1. poschodi hala se schodist dva pokoje a dvkomory. V suterénu domu
kotelna, uhelna, sklepni prostor a garaidn)e napojen na elektro 230/400 V, voda z viadurdrsy,
odpadieSen septikem. Vytépi kotlem na tuh& paliva s rozvodem do radiatbkombinovaného
bojleru na okev TUV. Po rekonstrukci jeigSni krytina, dostawa je zageSena terasa a mistnost
pro sezénni vybavu. K domu nalezi oplocena zahoaddikosti 1000 m2.

Zdroj:

Realitni kanceldKa - New Generation Reality s.r.o.
Na hlinach 1786/16, 182 00 Praha 8 - Kobylisy
Telefon: +420 800 103 003

www.kareality.cz

12
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4) Rodinny dim

Nabidkova cena: 1 990 00K

Lokalita: Vidiova — Poustka, okres Liberec

Popis: Rodinny @im po rekonstrukci ve velmi dobrém stavu. Wzpmi se nachazi kuchg
obyvacim pokojem, koupelna a WC. V jmatktsky pokoj a loZnice. Bm je vytagn kotlem na tuha
paliva, ale je vybaven i elektrokotlem.

Zdroj:

Realitni kancel@M&M reality holding a. s.
Krakovska 1675/2 (Nové k&to), 110 00 Praha 1
Telefon: +420 800 100 446

www.mmreality.cz

5) Rodinny dim

Nabidkova cena: 1 995 00K

Lokalita: Fibichova, Frydlant, okres Liberec

Popis: Rodinny @im se zahradou. Objekt je podsklepen.iizgmi se nachazi kuch jidelnou,
obyvaci pokoj a dalSi dva pokoje, koupelna a saa&tWC. V pae se nachazfitpokoje, komory
a vstup na fdu. Dim je vytagn plynovym kotlem.

H%u

> » 4 >7 & 1(
Lm*ﬁ’ N e V]2 Ummmm*

Zdroj:
Realitni kancel&dBroker Consulting, a.s.
Bucharova 1423/6, 158 00 Praha — Stkyl
Telefon: +420 800 100 164
www.okrealitnisluzby.cz

13
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6) Rodinny dim

Nabidkova cena: 1 499 00K

Lokalita: Bily Potok, okres Liberec

Popis: Rodinny @im o velikosti 6+1. Ze vstupni haly se vchazi dohyu, kde se nachazi vedle
elektrického sporaku také sporak rfavi. V pro¥jSi ¢asti domu najdete obyvaci pokoj a loznici. V
zadnic¢asti domu je prostorna koupelna, ve které je wmyselektricky bojler, a dvsamostatné
toalety. Z chodby vedou do prvniho patiawdné schody, které Usti v prostorné chdte které je
vstup doétyi menSich pokdj. Dim je z \&tSi ¢asti v pivodnim stavu, avSak foezne zde byly
provadny opravy a renovace - nove vstupigwné dvée, dewnd vrata do garazeiséni krytina,
nova dewna okna v celém prvnim ata jsou uskladma a pipravena na vygnu nova okna pro
celé gizemi. Oim je podsklepeny. Na zahka postavena velika kolna.

P Relia r = Relia

REALITY JIZ 25 LET . | REALITY JIZ 25 LET

Zdroj:

Realitni kancel&RELIA, s.r.o.

ul. 8. ezna 12/3, 460 00 Liberec
Telefon: +420 800 990 800
www.relia.cz

7) Rodinny dim

Nabidkova cena: 2 490 00&K

Lokalita: Bily Potok, okres Liberec

Popis: Rodinny @im se temi byty a zahradou 969 m2i® s deéma byty 3+1, jednim bytem 2+1 a
nékolika vedlejSimi prostory - garaz, sklep, tergsala s pipravenou vestavbou dalSiho prostorného
pokoje. VSechny byty s vlastnim vchodem a veSkezgmemim (koupelny a WC). K domu nalezi
pozemky o celkové vysie 1139 m2. V fizemi domu jsou dva byty, v patje jeden byt. Voda z
obecniho vodovodu a z vlastni studny. Topeni éaggskotel na tuha paliva s rozvody do radiator

14
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SREALITNI
SPOLECNOST

CESKE SPORITELNY

Zdroj:

Realitni spolénostCeské sptitelny
Divize nemovitosti s.r.o. - Liberec
Felberova 4, 460 01 Liberec
www.divizenemovitosti.cz

8) Rodinny dm

Nabidkova cena: 2 499 00K

Lokalita: SoukZna, Frydlant, okres Liberec

Popis: Dvougenetai dim se zahradou a gardzi se 3 byty. V &¢sou dva, kompleth
zrekonstruované byty 2+1 s koupelnami@lpSenstvim a jeden byt 2+kk. Vytdd kotlem na tuha
paliva nebo elektro kotlem, mozno i plynovym kotléptipojka je v dord). Zahrada cca 700 m? se
zahradnim domkem, ovocnymi i okrasnymi stromy.

CTTRRTury v
[T

. SSREALITNI
SPOLECNOST

CESKE SPORITELNY

Zdroj:

Realitni spolénostCeské spiitelny
Divize nemovitosti s.r.o. - Liberec
Felberova 4, 460 01 Liberec
www.divizenemovitosti.cz
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9) Rodinny dim

Nabidkova cena: 1 990 00K

Lokalita: Luhov4, Raspenava, okres Liberec

Popis:Céastené podsklepeny, samostatnyizemni rodinny dm s obytnym podkrovim. Konstrukce
budovy je zdna (cihla) a jeji stavb— technicky stav je odpovidajici dobré UdrzBtecha budovy je
sedlova s krytinou z osinkocementovych Sablon. tiége jsou Zlaby se svody, komin, bleskosvod a
jedno stedni okno. Klempgké konstrukce jsou Zlaby, svody, parapety z paziakého plechu.
Fasada domu je nezateplen&izdlitu. Okna jsou tevéna zdvojena. Vchodové digejsou devené
prosklené a vstupuje se do donfegpzadvs. V podsklepenéasti domu se nachazi sklepni prostory,
kotelna a chodba. V 1.NP se nachéazi veranda, chedhadi&t a jednotka o dispozici 3+1. V
jednotce je koupelna s vanou, sprchovy kout, W@ia &Koupelna je zde po rekonstrukci. V 2.NP v
obytném podkrovi se nachazi chodba a jednotkapmziis 2+kk. Koupelna s WC je zdégul
rekonstrukci. Obklady v koupelnach jsou keramide podlahach se nachazi keramicka dlazba,
PVC a plovouci podlaha. Viiiti dvee jsou dewené prosklené ardwné plné. U domu se nachéazi
samostatna 2tha garaz s dilnou, pergolou a sklenikem. K domti pptocena zahrada o velikosti
1007 m? s kovovym ardwenym oplocenim. Okolo domu se nachazi zgeemplochy. Fistup k
nemovité ¥ci je po mistni zpewné komunikaci.

Zdroj:

Realitni kancel B TRAFICON REALITY BUSINESS s.r.o.
Ceské mladeze 1096, 460 06 Liberec - Liberec VI-Roeh
www.traficon.cz

10) Rodinny dm

Nabidkova cena: 2 590 00K

Lokalita: Detrichovska, Frydlant, okres Liberec

Popis: Rodinny @m z roku 1968. Bm ma d¥ podlazi. V 1.NP se nachazi obyti@st o velikosti 80
m2. V tomto pate je kuchyi s jidelnou a obyvacim pokojem, dale loZnicgskly pokoj, prosklené
zadvéi a koupelna spolma s toaletou. Ve 2.NP jsougni prostory o velikosti 54 mz, které Ize
piipadré upravit pro bydleni. Bm je také zasti podsklepen (40 m3yasteéns po rekonstrukei. Je
zde nova secha - kanadsky Sindel. Plastova okna v 1.NP, jokala devena. VyvloZkovany komin
se d¥ma piduchy. Z4asti elektro v iadi. V nékterych pokojich se nachézi plovouci podlahy. Voda
meéstska, studrni. Ohev vody v domt bojlerem. Vytapni plynovym kotlem, nové topeni s rozvody
+ kotel na tuha paliva. Zatepleni stavby desetic@ttovym polystyrénem. K domu naleZi rovinata
zahrada se zahradnim domkem s pergolou vedle deateznete tu vnihi krbové posezeni a ulozny
prostor, dohromadyitmistnosti.
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Zdroj:

Realitni agentura PROBYT spol. s r.o.

Na Okruhu 907/13, 460 01 LIBEREC |-STAREHETO
www.agenturaprobyt.cz

Lokalizace:
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Zavére¢na analyza

Ceny uvadné v nabidkach realitnich kancél@elze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze oriémia
a s velkou obeetnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kanéel&tSinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazeméraflektuje realitu trhu. Realitni kandada
tedy zpravidla inzeruji ceny &¢gné prodavajicimi a az po delsi dpb dalSich fazich neu&gné
inzerce ceny snizuji. Napv prispvku ,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitostiejich
odpovidajicich dob trvani nabidky* prezentovanémXdll. mezinarodni konferenci soudniho
inZenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,&mu ceny v plibéhu trvani nabidky vyjadije tzv.
koeficient redukce ceny, kteryrqalstavuje powr trzni ceny ku cefinabidkové. Zpravidla je tento
koeficient ke < 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou zpravwigddi nez ceny trzni.iP
ocaiovani nemovitosti porovnavaci metodikou s&kdy pouziva pausSa&nhodnota k.= 0,85."
Uverejréno véasopise Soudni inZzenyrstvi4, ranik 20-2009 na str. 188.

Obdobré v ¢asopise ,Odhadce a aws®ani majetku” ¢. 3-4/2009 lanku auto@i Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlagka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.S@A, na str.
37 se uvadi, Ze nabidkové ceny a ceny gkyteh prodej vykazuji podobné tendence (koraia
koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejrg tak uvadi Doc. Ing. Albert BradaDrSc. v publikaci Teorie o#@evani nemovitosti, VII.
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,208BN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,Ceny
inzerované jako poZadované prodejni jsou zpravigigSi, neZz jaké budou nakonec dosazeny.
Postupnym podrobnym sledovanim je mozno stigjak cena wfité nemovité ¥ci postupg v ¢ase
klesa, aZz z inzerce zmizi - nemovitécvse #ejme prodala za cenu blizkou posledni poZzadované.
Cena nemovitédci nemiZze byt ¥tSi, neZ cena stejné nemovitievinzerované k prodeji.* V dalSim
textu pak: koeficient zdroje informace: 0,65 - 1,00

Metoda pimého porovnani:

o Cena ke Index odliSnosti Io )

Srovn.ayac[ Srovnani wech. <t i Upraverla

nemovite &ci K& zdroj poloha velikost vilck:)évségz)/s? (p?)i:n?(lek) cena [Ke]
SN 1 2600000 0,90 1,00 0,75 1,10 0,90 1737 450
SN 2 2200 00¢ 0,90 0,95 0,90 1,20 0,75 1523610
SN 3 2750 00¢ 0,90 0,90 0,80 1,10 0,90 1764 180
SN 4 1990 00¢ 0,90 1,00 1,15 1,00 0,85 1750 703
SN 5 1995 00¢ 0,90 0,95 0,95 1,20 0,90 1750074
SN 6 1499 00¢ 0,90 1,00 0,95 1,30 0,95 1582 832
SN7 2490 00¢ 0,90 1,00 0,80 1,05 0,90 1694 196
SN 8 2499 00¢ 0,90 0,95 0,85 1,05 0,90 1716 260
SN 9 1990 00¢ 0,90 1,00 0,90 1,15 0,90 1668 317
SN 10 2590 004) 0,90 0,95 0,90 1,05 0,85 1778 757

n: paet srovnavacich nemovitosti 10

Obvykla cena 1 696 638
Obvykla cena po zaokrouhleni: 1700 000

Statistické velkiny:

Smerodatna odchylka [SQ] 83 555
Minimalni hodnotgd 1523 610
AP - SO| 1616445
Aritmeticky pramér [AP] | 1 700 000
AP +SO| 1783555
Maximalni hodnota 1 778 757
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C REKAPITULACE

Vyslednou obvyklou cenu nemovitych &ci:

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564168 Krasny Les
Kat.tzemi: 673960 Krasny Les u Frydlantu List vlastnictvi: 147
V kat. izemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zplisob ochrany
st. 222 241 zastavénd plocha a
nadvori

Souddsti je stavba: Krasny Les, &.p. 205, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 222
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastral ni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Frydl ant, kéd: 532
véetné prislusenstvi, indikujeme ke dni oceéni ve vysi:

1 700 000,- K

slovy: Jedenmilionsedmsettisic koruréeskych

Poznamky:

Vedlejsi stavba:
garaz pro osobni vozidlo, pergola (vSe&mti pozemku pare. St. 222).
PrisluSenstvi:
oploceni, vstupni branka, zpews plochy
InZenyrské sé&
piipojka el. energie, ifpojka vodovodu ze studnyfipojka kanalizace do odpadni jimky,
odpadni jimka,
studna na pozemku patcSt. 222.
Souwasti pozemku pare. St. 222 je rostlinstvo: okrasnérkgZivy plot).
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?é Odhadci a znalci CZ, s.r.o. Znalecky posudle4616 — 333 / 2017

D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustademg v souladu s ustanovenim 8 21 odst. 3
zakonac. 36/1967 Sb., o znalcich a tluamicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl.37/1967 Sb.,

k provedeni zadkona o znalcich a tlumizich, ve z#éni pozdjSich gedpidi, zapsany dle Rozhodnuti
ministryns spravedinosti afiedsedkys legislativni rady viady eské republiky.j. 193/2009-OD-ZN

ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu fstaaslifikovanych pro znaleckodinnost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého ogdivoro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymdéislem 4616 — 333 / 2017 deniku znaleckého Ustavu.
Otisk znalecké pets:

V Hradci Kralové dne 24.07.2017

Podpis za znalecky Ustav: Mdan Balek
jednatel spoknosti
Odhadci a znalci CZ, s.r.o.
Premyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralove

E PRILOHY

1. Barevné fotodokumentace

2. Snimek katastralni mapy

3. Postovni dodejna a vratka dopisu s vyzvou k uréioizahledani nemovitégei
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7! Odhadci a znalci CZ, s.r
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Ovérovaci dolozka konverze do dokumentu obsaZeného v datové zpravé

Ovéfuji pod pofadovym ¢islem 98933565-28595-170727150206, Ze tento dokument, ktery vznikl
ptevedenim vstupu v listinné podobé€ do podoby elektronické, se shoduje s obsahem dokumentu, jehoZz
ptevedenim vznikl.

Vstup v listinné podobé¢ se skldda z 26 listi (stranek textu).
Zjistovaci prvek: bez zjiStovaciho prvku

Tato dolozka byla vyhotovena aplikaci zakona ¢. 300/2008 Sb. a dle vyhlasky ¢. 193/2009 Sb.

prostfednictvim elektronické aplikace systému kontaktnich mist vetejné spravy.
Ovétujici osoba:

JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor dne 27.07.2017

|l

98933565-28595-170727150206

Tuto skutecnost mizete ovéfit v ulozisti ovéfovacich dolozek
( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky )
Autorizovanou konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost udaji obsazenych v dokumentu a jejich soulad s pravnimi piedpisy.
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