ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 1065/14/2016

NEMOVITA VEC: Rodinny diim, stavba nezapsaného RD bez ¢p. na pozemkcich jiného
vlastnika st.p.¢. 76 a p.¢. 638/2 v k.u. Horni Pertoltice a obci Pertoltice.
Katastralni izemi pro Liberecky kraj, KP Liberec

Katastralni idaje :  Kraj Liberecky, okres Liberec, obec Pertoltice, k.. Horni Pertoltice
Adresa nemovité véci: Horni Pertoltice, 463 73

OBJEDNAVATEL: Exekutorsky trad Liberec, Pan Mgr. Petr Polansky

Adresa objednavatele:  Voronézska 144/20, 46001 Liberec

ZHOTOVITEL : Ing. Michal Danielis
Adresa zhotovitele: Zvlaté Olesnice 151, 541 01 Trutnov
IC: 13531140 telefon: +420499732407 e-mail: mdanielis@volny.cz

DIC: CZ 6704131533  fax: +420499732408

| UCEL OCENENI:  Exekuéni Fizeni &.j. 131Ex 2555/13-67 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 2 500 000 K¢&
Datum mistniho Seti‘eni: 6.1.2016 Stav ke dni : 6.1.2016
Za pritomnosti: znalce
Pocet stran: 18 stran Pocet ptiloh: 5 Pocet vyhotoveni: 1

V Trutnové, dne 21.1.2016 Ing. Michal Danielis



NALEZ |

|Znaleck)'7 ukol |
Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zédkonti (zakon o ocenovani majetku):

Ukolem je stanovit obvyklou cenu

1. nemovitosti povinné a jejich soucasti

2. urdit a ocenit prisluSenstvi uvedenych nemovitosti

3. zjistit vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava s nemovitostmi
spojena

4. vyjadrit se k vyhodam z vécného bifemene a najemnému pravu

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvl1astni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasad¢ je vypracovano toto ocenéni.

Piehled podkladu

1. Kopie KM a PM potizend dalkovym ptistupem

2. Zékon €. 151/1997 Sb v platném znéni

3. Skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni dne 6.1.2016. Povinna Eva Holzhauserova byla vyzvana
doporucenym dopisem s pozvankou na mistni Setfeni, zasilka ji byla dne 23.12.2015 vhozena do
schranky. Doporu¢enym dopisem byla pozvana vlastnice pozemkt, dcera povinné, Winje Tabitha
Joy. Vlastnik byl fadn¢ obeslan, ale nedostavil se, ani neposkytl fadnou soucinnost a nezpiistupnil
oceflovanou nemovitost, ale z dostupnych informaci, ziskanych jednak zamétfenim stavby ,,z
venku”, informaci ze stavebniho ufadu a od starosty obce, je mozné s jistotou a bez obtizi zjistit
obvyklou cenu i bez vnitini prohlidky.

4. Uzemné planovaci dokumentace

5. Fotodokumentace pofizena znalcem

6. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery

7. Usneseni o ustanoveni znalce €.j. 131Ex 2555/13-67

8. Povodnova zprava www.cap.cz

|M1’st0pis |

Pertoltice (némecky Berzdorf b. Friedland) jsou vesnice na severu Ceska, v okrese Liberec, v
libereckém kraji. Lezi ve Frydlantském vybézku asi 5 kilometri severné od mésta Frydlantu na
Pertoltickém potoce, do n€hoz v dolni Casti vsi vtékd Panensky potok. Obci prochdzi silnice /13 z
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Frydlantu na hrani¢ni pfechod Habartice—Zavidov.

Horni Pertoltice je vesnice, Cast obce Pertoltice v okrese Liberec. Nachazi se asi 0,5 km na
severovychod od Pertoltic. Je zde evidovano 67 adres. Trvale zde Zije 73 obyvatel. Horni Pertoltice
je také nazev katastralniho tizemi o rozloze 3,35 km?2.

Metody zjisténi hodnoty

Ocenéni nemovitosti je provadéno pro ucel exekucniho fizeni (odhad obvyklé ceny).
Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasad¢ tfremi
zakladnimi metodami, které jsou pouZivany v riznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladi na pofizeni v soucasnych cenach a urfeni opotiebeni
piiméfeného stafi a skutecnému stavu (Casovd cena, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou

uzitkovosti.
- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito komparace metody nakladové a srovndvaci, vynosovou
pro rezidenni nemovitosti nepouziji, nema vypovidaci charakter.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna [Okoli : O bytova zéna O pramyslova zéna
O ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zona
Piipojky: /0O voda O/ kanalizaced /O plyn  [Pfipojky: [ /O voda O/ O kanalizace [/ 0O plyn
vet. / vl. [l / O elektro (Xl telefon et / vl. O / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): (¥ dalnice/silnice I. tt & silnice IT.,IIL.t¢
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Piistup k pozemku |IZ| zpevnéna komunikace[] nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemky:
1052/1 Obec Pertoltice, Dolni Pertoltice 59, 46373 Pertoltice
|Celk0vy popis |

Pozemek se stavbou novostavby RD, ve stavu pfed dokoncenim, se nachdzi v okrajové ¢asti obce
Pertoltice, v jeji ¢asti Horni Pertoltice, které jsou s obci nesrostlé, situovany v okoli staveb RD, v
lokalit¢ bez obcanské vybavenosti v dochozi vzdalenosti, pfistupny pies z vetejné asfaltové
komunikace na pozemku p.¢. 1052/1 ve vlastnictvi obce. Oceflované nemovitosti jsou situované
cca. 1,9 km od centra obce a jeho ob¢anské vybavenosti (obecni tfad, knthovna, muzeum) a cca 1,6
km od autobusové zastavky a dale ve vzdalenosti cca. 9,6 km od komplexni obCanské vybavenosti
meésta Frydlant. Z pohledu oceniované nemovitosti se jednd o polohu primérnou, v oblasti s plnou
infrastrukturou, vhodnou k bydleni. Vybudovana na rovinatém pozemku, Gizemi je zainvestovang,
moznost napojeni na.el. sit’, VV, kanalizace svedena do jimky.

Podezieni na staré zatéze neexistuje.

Vzhledem k tomu, Ze znalci nebyl umoznén piistup do stavby, nelze provést podrobnéjsi popis
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stavu a vnitiniho vybaveni. Lze pfedpokladat, ze stavba je bézn€ uzivana, ke dni mistniho Setfeni
nebyla zkolaudovana, dle sdéleni stavebniho uUfadu se jedna o tzv. Cernou stavbu - stavbu
postavenou bez fadného stavebniho povoleni nebo sd€leni ohlaseni stavby. Dle sdéleni stavebniho
ufadu se piivodné jednalo o stavbu stodoly, kterd byla bez rozhodnuti tfadu odstranéna a nasledné
misto ni byla postavena stavba stavajiciho RD, stavebni dokumentace ke stavbé nebyla doloZena.

I~

Opotiebeni neni nad radmec standardniho uzivani a stafi. Vyrazné rekonstrukce nejsou zjiStény.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

[ Nemovita véc je fadné zapsana v katastru [X] Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

] Stav stavby umoziuje podpis zastavni (x| Stav stavby neumoznuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

0] Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [l Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

I Piistup k nemovité véci piimo z vetejné (%] Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajiStén vetejné komunikace

[x] Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentar: Die sdéleni stavebniho uiradu se jednd o tzv. cernou stavbu - stavbu postavenou bez Fdadného
stavebniho povoleni nebo sdeleni ohlaseni stavby. Dle sdéleni stavebniho uradu se puvodné jednalo o stavbu
stodoly, kdy bylo na zdaklade zadosti z r. 2005 povinnou zazaddano o povoleni opravy stodoly, ktera byla bez
rozhodnuti uradu odstranéna a nasledne misto ni byla postavena stavba stavajiciho RD, v r. 2010 bylo zazadano o
vydani dodatecného stavebniho povoleni s povoleni trvalého uzivani, stavebni dokumentace ke stavbe nebyla
dolozena. Stavba je jiz uzivana.

Stavba je postavend na pozemcich st.p.c. 76 a pozemku p.¢. 638/2 ve viastnictvi Winje Tabitha Joy (dcera

povinné).

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

Xl Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

(X Zastavni pravo

[xI Exekuce

Ostatni rizika: nejsou




OCENENI

Zikladni cena stavebnich pozemkit pro k.ui. Horni Pertoltice:

Zakladni zjisténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 340,00 K&/m®
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce - Do 500 obyvatel A" 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - Ostatni ptipady A" 0,80
O4. Technické infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod a 11 0,85

kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusova zastavka 111 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci - Minimalni vybavenost (obchod A" 0,85

nebo sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku:
ZC=7ZCv * O] * 02 * 03 * 04 * 05 * 06 = 365,18 I((!/In2

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemky

v r r o vy 2 v v
Pozemek p.C.st. 76/2(dosud nezapsana v KN) o vyméfe 195 m” je zastavén rozestavénou stavbou
RD a pozemky jsou voln¢ pfistupné. Uzemi je Castecné zainvestovano (VV, NN), obec nema
platnou cenovou mapu pozemk, uzivani je v souladu s pravnim stavem. Pozemek neni ptistupny z
vetejné zpevnéné komunikace.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zédkladoveé podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pdsma - Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu - . 11 0,00

6
Index omezujicich vlivil Io=1+) P;=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi It = 0,870

Index polohy pozemku Ip = 0,798

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,870 * 1,000 * 0,798 = 0,694
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

X Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m’] Index  Koef. (K&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 365,18 0,694 253,43
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m’] [K&/m’] [K&]
§ 4 odst. 1 dosud nezapsana 76/2 195,00 253,43 49 418,85
st.p.C.76/2
Stavebni pozemek - celkem 195,00 m’ 49 418,85
PozemKky - zji§téna cena = 49 418,85 K¢

Vypocet vécné hodnoty stavby |

Nezapsany RD - pred dokonéenim

Rodinny dim, ptizemni, nepodsklepeny se stavebné upravenym podkrovim, vzhledem k
neumoznéni prohlidky a neposkytnuti sou¢innosti se predpoklada, Ze stavba obsahuje 1 byt se
standardnim pfisluSenstvim a primérnym vybavenim. Objekt rodinného domu je plidorysné feSen
jako obdélnik, zastieSen sedlovou stfechou. Zaklady jsou provedeny ze zakladovych past z
prostého betonu, stény z cihelnych tvarnic, klempiiské konstrukce z pozinkového plechu, venkovni
omitky a obklady ke dni prohlidky nedokoncéené. Dle sdéleni stavebniho Ufadu je stavba napojena
na ptipojky siti, které jsou pfisluSenstvim sousedniho domu &p. 115, ve vlastnictvi stejného
vlastnika jako pozemkl - Winje Tabitha Joy (dle sdéleni dcera povinné¢).

Dle sdé€leni stavebniho ufadu se jedna o tzv. Cernou stavbu - stavbu postavenou bez fadného
stavebniho povoleni nebo sdéleni ohlaseni stavby. Dle sdéleni stavebniho tfadu se plivodné jednalo
o stavbu stodoly, kdy bylo na zéklad¢ zadosti z r. 2005 povinnou zazdddno o povoleni opravy
stodoly, ktera byla bez rozhodnuti ufadu odstranéna a ndsledné misto ni byla cca. v r. 2007
postavena stavba stavajiciho RD, v r. 2010 bylo zazaddno o vydani dodatecného stavebniho
povoleni s povolenim trvalého uzivani, stavebni dokumentace ke stavbé nebyla dolozena. Stavba je
JiZ uzivéna.

Ptislusenstvim domu jsou ptipojky siti (VV, NN), jimka a venkovni Gipravy zanedbatelného rozsahu

- v§e na pozemcich jin¢ho vlastnika - nejsou zahrnuty v cen¢.

St.tech.stav je primérny, udrzovany. Pro ocenéni se predpoklad4 ekonomicky a technicky primérny
stav, rozestavénost 96,89%

Zapocitatelné plochy:
zastavéna plocha 195 m2
uzitna plochy cca 235 m’



Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreaéni chalupa nebo domek:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepenti:

Podkrovi:
Stiecha:

Pocet nadzemnich podlazi:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

§ 13, typ A

zdéna

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

se Sikmou nebo strmou stiechou

s jednim nadzemnim podlazim
111

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1. NP 195,00 m” 3,10m
podkrovi 195,00 m* 2,70 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m’]
v.s. 829 829,00 m’
zastf, 258 258,00 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
. Obestavény

Nazev Typ prostor
v.s. NP 829,00 m’
zastf, NP 258,00 m’
Obestaveény prostor - celkem: 1 087,00 m’
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro ptepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP Roz Dok

Y [%0] [%0] [%0] [%0] [%0] [%0]
1. Zéklady S 8,20 100 1,00 8,20 8,24 100,00 8,24
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20 21,30 100,00 21,30
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90 7,93 100,00 7,93
4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30 7,34 100,00 7,34
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40 3,42 100,00 3,42
6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90 0,90 60,00 0,54
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80 5,83 100,00 5,83
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80 2,81 20,00 0,56



9. Vng;jsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50 0,50 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30 2,31 100,00 2,31
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00 1,01 100,00 1,01
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20 3,22 100,00 3,22
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20 5,23 100,00 5,23
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20 2,21 100,00 2,21
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00 1,01 100,00 1,01
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20 5,23 100,00 5,23
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30 4,32 100,00 4,32
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60 0,60 100,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20 3,22 100,00 3,22
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90 1,91 100,00 1,91
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10 3,12 100,00 3,12
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50 0,50 100,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10 4,12 100,00 4,12
25. Zéachod S 0,30 100 1,00 0,30 0,30 100,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40 3,42 100,00 3,42
Soucet upravenych objemovych podilt: 99,50 Rozestavénost: 96,89
Koeficient vybaveni Ky: 0,9950

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. & 11) [K&/m’]:

Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11):

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zakladni cena upravend

PIn4 cena: 1 087,00 m® * 4 317,94 K&/m®

Vypocet nedokoncené stavby

Uprava ceny za nedokoncené konstrukce

Nedokonéena stavba

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 9 rokt )
Ptedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 71 roki
Ptedpokladand celkovéa zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% *9/80= 11,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 11,3 % / 100)

[K&/m’]

Nezapsany RD - pred dokon¢enim - zjiSténa cena

2 290,-

1200

0,9950
0,8000
2,1150

4 317,94

4 693 600,78 K¢

0,9689

4 547 723,67 K¢

0,887

4 033 830,89 K¢



Vypocet porovnavaci hodnoty

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 235,00 m”
Obestaveény prostor: 1087,23 m’
Zastavéna plocha: 195 m’

Popis ocefiované nemovité véci

Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné prodavanymi nemovitosti. JelikoZ specificka kritéria nelze aplikovat na jiné
subjekty, zjisti se obvykld cena piiméfenym koeficientem prodejnosti v daném misté a case
v zavislosti na prodejni cené, ¢i diskontované nabidkové cené za obdobny typ nemovitosti — stavba
RD postavena cca v r. 2007, s jednim bytem, ve stavu pied dokonenim fasady, postavend na
pozemku jiného vlastnika, situovana v okrajové Casti obce, v lokalité¢ bez obCanské vybavenosti, s
dobrou dopravni dostupnosti a obsluznosti. Nemovitost se hodnoti porovnanim s obdobnymi
nemovitostmi.

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: RD, pozemek 1 167 m2

Dvoupodlazni rodinny dim s dvojgardzi a okrasnou zahradou. prostorny - mozno i1 dvougeneracni.
Umistén na klidném misté - okrajova ¢tvrt’ mésta s okolni zastavbou rodinnych domt, v blizkosti
ptirody - nedaleko Frydlantsk4 rozhledna. Misto dobie dostupné (cca 0,5 km od centra mésta), v
misté¢ kompletni obC. vybavenost. Slunny, jizné¢ orientovany pozemek o vyméie 1167m2, z toho
zastavéna plocha 152m2, zahrada 1015m2. V domé¢ jsou dvé bytové jednotky o velikosti 3+1. Patra
domu propojena schodistém z masivu a prosklenou sténou s vertikalnimi zaluziemi. Vytapéni kotel
na tuhd paliva, mozno 1 plyn. kotel. U domu okrasnid zahrada s dievénym altdnem s krbem a
zahradnim jezirkem. Pted gardzi prostorna zpevnéna plocha se zamkovou dlazbou.

Lokalita Pod Rozhlednou, Frydlant
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K&¢/m?
0,65 13 144
UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
220,00 m’ 1167 m’ 4 450 000 K& 20 227 K&/m’




Nazev: RD

RD o velikosti 4+1 v klidné ¢asti obce Hejnice. Zkolaudovany v roce 2013. Obyvaci pokoj
propojen s kuchyni, prosklené dvefe na terasu, v patfe pokoje. Obvodové zdivo Ytong, okna
7komorova s trojsklem, sttecha Tondach, topeni krbové s vyménikem plus elektrokotel, ohfev vody
bojlerem, 3komorovy septik se zemnim filtrem. Zahrada v pfedni ¢asti okrasnd, v zadni uzitkova.

=

Lokalita Liberec - Hejnice, Zatisi
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj:
www.ceskereali
ty.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K&¢/m’
0,75 18 981
UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
147,00 m’ 500 m* 3 700 000 K& 25 170 K&/m’

Nazev: RD, pozemek 1 970 m2
RD - novostavba 7+kk se zahradou a altdnem v klidné lokalité. Celkova plocha 1970 m2. V ptizemi
jsou 3 pokoje, kuchyn a koupelna. V podkrovi jsou 4 loznice a druhd koupelna. Diim je vytapén
plynovymi a také krbovymi kamny. Ohiev vody bojlerem. V obyvacim pokoji krb. Vhodné 1 jako
dvougeneracni dim

Lokalita Frydlantské, Chrastava - Horni Chrastava
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,93
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K&¢/m?
0,68 17 511
UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
148,00 m’ 1970 m’ 3 800 000 K& 25 676 K&/m’
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Nazev: RD, pozemek 780 m2

novostavba nadstandardniho patrového rodinného domu o velikosti 5+1 a zastavéné ploSe o vyméte
89 m2, nachdzejici se na rovinatém pozemku o celkové vyméeie 780 m2, situované v hezké lokalité
Dolniho Vitkova u Chrastavy, nedaleko Liberce. Dispozice domu: 1.NP.- ptedsiii, technicka
mistnost s elektrokotlem, bojlerem na 160 litrh TUV, upravnou vody s filtraci a UV lampou, hala,
kuchyn s moderni kuchyniskou linkou délanou na miru s vestavénymi spotiebi¢i, obyvaci pokoj s
jidelnim koutem a s krbovymi kamny se vstupem na zastfeSenou terasu o vyméie 45 m2, koupelna s
atypickou vanou a sprchovou zasténou, umyvadlem, skiiikami a zrcadlem, WC samostatn¢; 2.NP.-
galerie, loznice s vlastni Satnou, dva détské pokoje, pracovna, ulozny prostor; pidni prostor. RD je
novostavba kolaudovana v roce 2015, ma stesSni krytinu Bramac, pozinkované okapy s ochranou z
PVC (obdoba Lindab), dim je cely zateplen, ma dievéna eurookna, stieSni okna se zatahovacimi
zaluziemi, dubové interiérové dievéné schodiSté¢ na zakazku, nadstandardni moderni interiérové
dvete, zabezpeCovaci systém v domé, dievéné¢ vchodové dvete. Do domu je zavedena elekttina,
vlastni vrtana studna hluboké 16 metrt, ¢isticka odpadnich vod.

Lokalita Chrastava - Dolni Vitkov, okres Liberec
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 0,85
K5 Celkovy stav 0,91
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K&¢/m?
0,64 19 543
UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
130,00 m’ 780 m’ 3 990 000 K& 30 692 K&/m’
Nazev: RD, pozemek 1 892 m2

RD v klidné ¢asti Chrastavy. Dim je dvougeneracni 5+kk a 2+kk a nachéazi se nedaleko vyjezdu na
dalnici na Prahu. Velka zahrada o plose 1712 m2 s jezirkem, kryty bazén, terasa, sauna, zastfeSena
pergola, zabezpeCovaci systém, jacuzzi, v suterénu domu je vybudovany bar.

Lokalita Pobrezni, Chrastava - Dolni Chrastava
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,96
K4 Provedeni a vybaveni 0,85
K5 Celkovy stav 0,93
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
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koef. Kc K¢&m?

0,61 16 171
UZitna plocha Vymeéra pozemKku. Celkova cena Jednotkova cena
330,00 m* 1892 m’ 8 790 000 K¢ 26 636 K&/m’

Zduavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Vsechny skuteCnost jsou promitnuty do srovnavaci hodnoty, tato hodnota piimou metodou se
pohybuje v intervalu od 12 000,-K& do 19 000,-K&/m”. - indikovana hodnota je pii stfedni trovni
intervalu.

Predpoklady:

1. Extrahace ciziho pozemku- zastavéna plocha 195m’ a &ast pozemku tvofici funkéni celek o
vyméfe cca 700m’ , cena obdobnych pozemki se v mists a dase pohybuje v intervalu 200-300,-
K&/m?, indikovana hodnota ve sttedni Grovni je 250,-K&/m” t.j. 250%895m* = 223750,-K¢&

2. Odstranéni pravnich vad -zapsani geoplanu ¢.140-1222/2009 ze dne 3.7.2009 na KP Liberec a
dalSiho prava odpovidajicimu VB sluzebnosti prava chiize a jizdy k roz.RD po p.p.¢.638/2
ptipadné 659 nebo 639/2

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimdlni jednotkové porovnavaci cena 13 144 K&/m®

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 17 070 K&/m®

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 19 543 K&/m®

Stanovena jednotkova porovnavaci cena 17 070 K&/m®

Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 235,00 m’

Porovnavaci hodnota pred korekcei ceny 4011 450,- K¢
rozestavénost *0,97 = 3 891 106,50
odpocet ciziho pozemku - 223 750,00 = 3667 356,50
pravni vady- st.povoleni a projektova - 100 000,00 = 3567 356,50
dokumentace chybgjici

Vysledna porovnavaci hodnota 3567 357 K¢

-12 -



REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 3567 357K¢
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécna hodnota 4 083 250 K¢
Hodnota pozemku 49 419 K¢

Obvykla cena
2500 000 K¢

slovy: Ttimilionypétsetsedmdesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zdivodnéni obvyklé ceny- rekoncializace :

Za obvyklou cenu pokladam cenu zjiSt€énou multikriteridlnim pohledem, kdy je rozhodujicim
kritériem u reziden¢niho objektu pouziti porovndvaci metody.

Pouziti pouze porovnavaci metody je mozné pouze v piipadée, kdy existuji velmi dobré a bezpecné
podminky srovnatelnosti véetné verifikace bez markantngjSich odliSnosti.

Za objektivni trzni hodnotu pokladdm a diraz kladu na cenu zjisténou porovndvaci metodou, ktera
vychdzi z porovnani s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi rodinnymi domy, na zakladé
inzerovanych, resp.realizovanych cen, upravenych s uplatnénim korekce jednak realitni nabidky,
tak technickymi a ekonomickymi nedostatky, ptipadné existenci garaZového stani, ¢i predzahradky.

Po nemovitostech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSténému
technickému a pravnimu stavu t.j. nezkolaudovana stavba RD bez ¢p., postavena cca v r. 2007
bez Fadného stavebniho povoleni nebo sdéleni ohldSeni stavby, s predpoklidanym jednim
bytem, ve stavu pred dokoncenim fasady, postavena na pozemku jiného vlastnika, situovana v
okrajové Casti obce, v lokalité bez obfanské vybavenosti, s dobrou dopravni dostupnosti a
obsluznosti , v dané lokalit¢ je poptavka niz$i nez nabidka.

S prihlédnutim ke vSem faktim jsem nazoru, Ze rozestavéna nemovitost je vzhledem k
existenci pravnich vad a nezajiSténého uZivani pozemku zastavéného a ¢asti kolem domu ve
funkénim celku spolu s pfistupem, za navrZenou porovnavaci cenu obtiZzné obchodovatelna.

Vypocet :
Navrzena predbéznd srovnavaci hodnota 3567 357,-K¢
Obtizna obchodovatelnost 30%, k=0,7 2497 149,-K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypoctu srovnavaci hodnoty - nemovitosti nezapsané na LV, zaokrouhleno

1. nemovitosti povinného a jejich prisl.zaokr. 2500 000,-K¢

2. prisluSenstvi uvedenych nemovitosti 0,-

3. vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni priava s nemovitostmi
spojena 0,-

4. vyhody a nijemné pravo — nezjisténo 0,-
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[Zavér |
Na zéklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametri, mistniho Setfeni, vysledki ziskanych
pouzitim nékladové a srovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktorti navrhuji obvyklou
cenu nemovitosti povinné - stavb¢é nezapsaného RD bez ¢p. na pozemcich jiného vlastnika st.p.¢.
76 a p.C. 638/2 v k.u. Horni Pertoltice a obci Pertoltice, vedené u KP Liberec ; se zohlednénim prav
a zavad:

Ve vysi
2500 000,-K¢

Vv

o.s.f. Nema za cil zjiSténi skutecné ceny nemovitosti, ta bude zjiSténa az ptipadnym prodejem v
drazbg

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zédkona ¢.151/1997 Sb., o

ocenovani majetku a o zméné nckterych zakonil (zdkon o ocenovani majetku), kterd je citovana v
Uvodu.

Prohlasuji, ze jsem si védom nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zékona €.
218/2011 Sb., kterym se méni zakon €. 549/91 Sb. ve znéni pozdé&jSich piedpist).

V Trutnové 21.1.2016

Ing. Michal Danielis

Zlata Olesnice 151

541 01 Trutnov

telefon: +420499732407
e-mail: mdanielis@volny.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Hradci Kralové ze dne 24. ¢ervna 2008, pod ¢.j. Spr. 568/2008 pro
zékladni obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1065/14/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 14.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze

Vypis z katastru nemovitosti pozemky st.p.¢. 76 a 638/2 1
Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Usnesnei o ustanoveni znalce

Dokumentace dolozena stavebnim tfadem

Databaze odhadcti nemovitosti, realitni servery, cap.cz, risy.cz

O W = e
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Snimek z katastralni mapy







Mapa oblasti

Horni-
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