ZNALECKY POSUDEK
¢. 186/17

0 obvyklé cené nemovitych véci - pozemku p.¢. 724, soucasti je stavba: Liberec XII - Staré
Pavlovice, ¢.p. 218, rodinny diim, pozemku p.¢. 725, s prisluSenstvim, LV ¢islo 162,

katastralni uizemi Staré Pavlovice, obec Liberec, okres Liberec

a ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s ocefiovan ’n‘li..r_l'emovit ymi vécmi

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky tfad Praha 2 , JUDr. Jan Fendrych,
soudni exekutor
Hradecka 2526/3
130 00 Praha 3

Ukel znaleckého posudku: Zjisténi ceny pro exekucni fizeni &j. 132 EX
7651/09-73

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
23.08.2017 znalecky posudek vypracoval:

Zdenék Vasicek

Teplickd 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz

Znalecky posudek obsahuje 22 stran textu vcetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

V Hranicich 28.08.2017



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci - pozemku p.¢. 724, soucasti je stavba: Liberec
XII - Staré Pavlovice, €.p. 218, rodinny dim, pozemku p.c. 725, s piislusenstvim, LV ¢islo 162,
katastralni uzemi Staré Pavlovice, obec Liberec, okres Liberec

a ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovitymi vécmi

2. Zakladni informace
Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa predmétu ocenéni: Na Mlynku 218
460 01 Liberec XII-Staré Pavlovice

LV: 162

Kraj: Liberecky
Okres: Liberec

Obec: Liberec
Katastralni Gzemi: Staré Pavlovice
Pocet obyvatel: 103 288

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 989,00 K&m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.08.2017 za piitomnosti pana Toupala, tel. 721 432
084.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN ze dne 14.08.2017, LV ¢&islo 162, k.u. Staré Pavlovice

- informace z nahlizeni do katastru nemovitosti

- informace a udaje sdélené objednatelem

- informace a tidaje sdélené castnikem prohlidky

- informace a Uidaje sdélené telefonicky panem Janem Bartoném, tel. 724 210 896, synem povinné a
opravnénym z vécného bfemene

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- www.sreality.cz, www.nemovitosti.eu, www.reality.cz a dalsi

5. Vlastnické a evidencni udaje
Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré Pavlovice, 46001 Liberec

Omezeni vlastnického prava:

Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

Nafrizeni exekuce - Bajerova Véra

Prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zakona - Bajerova Véra

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Bajerova Véra

Vécné bfemeno bytu pro Jana Bartoné, nar. 1971, podle smlouvy ze dne 20.02.2003
Zastavni pravo smluvni

Jina omezeni nebyla zjiSténa.

6. Dokumentace a skute¢nost




Od nemovitych véci nebyla piedlozena dokumentace, prob¢hla prohlidka a zaméfeni na misté
samém.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci se nachazi v ulici Na Mlynku, v zastavbé rodinnych domt. Jedna se o
rodinny dim na svazitém, oploceném pozemku. Ptijezd je po asfaltové komunikaci.

Pti prohlidce nebyly nemovité véci v plném rozsahu piistupné a proto se vychazelo pii ocenéni z
informaci, sdé¢lenych ucastnikem prohlidky a opravnénym z vécného biemene. V domé se nachazeli
lidé, ktefi tvrdili, Ze jsou zde na navstévé. Opravnény z vécného biemene telefonicky potvrdil
informaci, ze nemovité véci nejsou pronajaté. Byt v 1. NP uziva majitelka, i kdyz byla v dob¢
prohlidky hospitalizovand v nemocnici a byt byl uzamcen. Zaméieni bylo provedeno laserovym
meétidlem DISTO. Nékteré miry a vybaveni bylo odhadnuto. Pozemky byly na misté identifikovany
podle mapy z nahliZzeni do katastru nemovitosti, pro pfesné urceni v terénu je nutné¢ vyméieni
pozemki opravnénym geodetem. Prikaz energetické naro¢nosti budovy nebyl piedlozen a znalci
neni znamo, zda je vyhotoven.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Podle ust. § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. O oceniovani majetku se majetek ocentuje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob oceniovani.
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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

- nakladova - stanoveni vySe nakladli na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s prihlédnutim ke skutecnému stavu nemovitych véci

- porovnavaci - porovnani ocefiovanych nemovitych véci s proddvanymi nebo prodanymi
nemovitymi vécmi

- Vynosova - se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z prondjmu téchto nemovitych véci
Pro stanoveni obvyklé ceny je moZno pouZit kombinaci metod: ndkladové, porovndvaci a vynosové.

9. Obsah znaleckého posudku
1. Rodinny diim
2. Pozemky
3. Trvalé porosty
Vécna biremena vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno bytu




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonu C¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00
tisic a vsechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatela ~ V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

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

5
Index trhu It =Pg*P7*Pg*Pg* (L + > P;)=1,050

i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku é. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00



celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
caste¢né dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — Il 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi neZ je pramér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Pozemky jsou svazité. |l 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=1,070

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficientpp =1+ *1p=1,124

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 1,070

1. Rodinny diim

Dvoupatrovy, podsklepeny, samostatné stojici rodinny diim, se stanovou stfechou, se nachéazi na
pozemku p.C. 724. Objekt je napojen na elektiinu, vodovod a kanalizace je svedena do zumpy.
Objekt byl postaven asi pted 80 lety. Pfed 11 lety byl v domé vybudovan byt v podkrovi.

Dispozi¢ni feSeni: V prvni podzemnim podlaZi se nachazi schodisté, sklepy, kotelna s kotlem na
tuha paliva a uhelna. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi chodba se schodistém, tfi pokoje,
kuchyn, koupelna a zachod na chodbé v mezipatie. V druhém nadzemnim podlazi se nachézi
chodba se schodistém, ti1 pokoje, kuchyn, koupelna se zdchodem na chodbé v mezipatie. V
podkrovi se nachazi chodba se schodiStém, jeden velky pokoj s kuchyiiskym koutem a pokojovymi
kouty, koupelna se zachodem na chodbé v mezipatte.

Popis konstrukei a vybaveni:

1. Zéklady betonové, bez izolace

2. Zdivo cihelné, ve sklepé vlhké
3. Stropy s rovhym podhledem

4. Stfecha stanova



5. Krytina

6. Klempiiské konstrukce

7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

9. Vn¢jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvete

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyn¢

24. Vnitini vybaveni
25. Zachod
26. Ostatni

Objekt je mirn¢ udrzovany a je standardné¢ vybaven. Pfi stanoveni predpokladané zivotnosti bylo

plechova

pozinkované

vapenné

btizolit

keramicky sokl - kabfinec
keramickeé

betonové

plné, prosklené, dievéné
dvojité, dievéné, stiesni
prkna, textilni, dlazby, plovouci
dlazby, beton

ustfedni, na tuhd paliva
220, 380 V

ne

teplé a studené

el. bojler

ne

ano

sporak, vestavéné spotiebice v
podkrovi

vana, umyvadlo, bidet
splachovaci

ne

pfihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

V cené rodinného domu jsou piipojky siti, zpevnéné plochy, opérné zdi, vedlejsi stavba, vrata,

vratka a oploceni.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Liberec
80 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 3278,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. PP; 10,00%9,10+2,30%4,70 = 101,81 m?
1. NP; 10,00%9,10+2,30%4,70 = 101,81 m?
2. NP 10,00%9,10+2,30*4,70 = 101,81 m?
podkrovi: 10,00*9,10+2,30*4,70 = 101,81 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. PP: 101,81 m* 2,00 m

1. NP: 101,81 m? 3,00m

2. NP: 101,81 m? 3,00m

podkrovi: 101,81 m? 3,80 m

Obestavény prostor



1. PP; (10,00%9,10+2,30*4,70)*(2,00) = 203,62 m®
1. NP: (10,00*9,10+2,30*4,70)*(3,00) = 305,43 m®
2. NP (10,00*9,10+2,30*4,70)*(3,00) = 305,43 m®
podkrovi: (10,00*9,10+2,30*4,70)*(3,80*0,25) = 96,72 m*
Obestavény prostor - celkem: = 911,20 m*
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 101,81 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 407,24 m?
Podlaznost: ZP [ ZP1=4,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢é. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo i 0,00
3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm | 0,00
4. PodlaZznost: hodnota vétsi nez 2 i 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani |1l 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etdzové, dalkové Il 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandard. nebo vice zakl. ptisl. v 0,05
standard. proved., popfipad¢ pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - Na zahrad¢ vedle rodinného
domu se nachazi vedlejsi dievéna stavba skladu o zastavéné plose
5,30*3,30, t.J. 17,49 m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00
13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro stati 80 let:

s=1-0,005~*80=0,600
12

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vi3*0,600=0,571

1=1

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 278,- K&/m® * 0,571 = 1 871,74 K&/m®

-7-



CSp=0OP *ZCU * I+ * 1, = 911,20 m® * 1 871,74 K&m®> * 1,000 * 1,070= 1 824 916,55 K&
Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1 824 916,55 K¢

2. Pozemky

Pozemky jsou svazité.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,070

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Pozemky jsou svazité. I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,000 * 1,000 * 1,070 = 1,070

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[alg. /I(;egr]la Index  Koef. Lfgc /Cnfg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 989,- 1,070 2 128,23
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sslo ] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 124 227,00 2 128,23 483 108,21
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 725 564,00 2128,23 1200 321,72
Stavebni pozemky - celkem 791,00 1683 429,93

Pozemky - zjisténa cena 1 683 429,93 K¢

3. Trvalé porosty
Na pozemcich se nachézeji trvalé porosty.




SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 1683 429,93
Celkova vyméra pozemku m? 791,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 30,00
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 63 846,90
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 4 150,05
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 4 150,05 K¢

Vécna biemena vaznouci na majetku

1. Vécné bi‘emeno bytu
Na nemovitych vécech vdzne vécné bfemeno bytu pro Jana Bartonég, nar. 1971, podle smlouvy ze
dne 20.02.2003.

Podle sdéleni opravnéného mé zcela samostatné v uzivani byt ve 2. NP a v podkrovi.

Pro vypocet bylo pouzito mési¢niho obvyklého najemného ve vysi 4 500,- K¢ za byt v 2. NP a ve
vysi 3500,- K¢ za byt v podkrovi.

Vypocet - 4000+3500 je 8 000,- K¢ mési¢né, t.j. 96 000,- K¢ ro¢né.
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biementim
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - poc¢itané z ro¢niho uzitku

Ro¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 96 000,00 K¢
Stupen omezeni vlastnického prava: 100 %

96 000,00 K¢ * 100 % = 96 000,- K¢
Vécné bifemeno na doziti opravnéné osoby.
96 000,- K¢ * 10 let = 960 000,- K¢

960 000,- K¢

Ocenéni vécného bremene ¢ini



C. REKAPITULACE

1. Rodinny diim 1 824 916,60 K¢

2. Pozemky 1 683 429,90 K¢

3. Trvalé porosty 4 150,10 K¢
Ocenéni - celkem: 3512 496,60 K¢
Vécna biemena vaznouci na majetku

1. Vécné biemeno bytu - 960 000,- K¢
Vécna biremena vaznouci na majetku - celkem: - 960 000,- K¢
Vysledna cena po odecteni biemen - celkem: 2 552 496,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 2 552 496.60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 552 500,- K¢

slovy: Dvamilionypétsetpadesatdvatisicpétset K¢

STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Podle ust. § 2 zakona €. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku se majetek oceniuje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pi1 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
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich €1 jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

1. Nékladova
- stanoveni vySe nakladii na pofizeni nemovitych véci v souc¢asnych cenach a cena nemovitych
véci po odpoctu opotiebeni s prihlédnutim ke skutecnému stavu nemovitych véci
2. Porovnavaci
- porovnani ocenovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi nemovitymi vécmi
3. Vynosova
- se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z prondjmu téchto nemovitych véci

Pro stanoveni obvyklé ceny je mozno pouzit kombinaci metod: ndkladové, porovnavaci a vynosové.

-10 -



Metoda nakladova - uvedena na piedchézejicich strankach ocenéni

Atraktivnost dan¢ho mista, lokality s pifihlédnutim ke kupni sile obyvatelstva, zaméstnanosti v
daném regionu, konkrétni umisténi, predevsim velikost a rozsah vztazené k okoli, pfistupnost apod.
je vyjadfena cenou zjisténou dle platného cenového predpisu, ptfi¢emz jiz z ceny dle cenového
piedpisu zohlednuje prodejnost oproti nakladovym cendm koeficient prodejnosti a dle provedené
analyzy v daném konkrétnim misté, souasného stavu na trhu s nemovitymi vécmi je mozno
konstatovat, Ze cena obecna by u predmétnych nemovitych véci byla upravena koeficientem vlivu.

Metoda porovnavaci

Pro zjisténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychéazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Na zakladé realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kanceldfemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevsim velikost obce, spravni Clenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostfedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuzitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zéastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z uzemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucésti a
ptisluSenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsiteni, technickd hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemki a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zéklad¢ vlastniho priizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na servery - nemovitosti.cz, sreality.cz, reality.cz
a na dalsi.

1. Prodej rodinného domu 101 m2, pozemek 700 m2 Liberec, okres Liberec
3 850 000 K¢

Prodej novostavby mensiho rodinného domu Liberec - Novy Harcov. Dim z roku 2008 ma
dispozi¢ni feSeni jako 3+KK. V pfizemi se nachazi kuchyiisky kout s obyvacim pokojem, Satna,
koupelna se sprchovym koutem spolecnd s WC a technickd mistnost. V patie je pak loZnice, mensi
pokojik, pracovni kout a druha koupelna s rohovou vanou, WC a bidetem. Z obyvaciho pokoje
vstup na venkovni terasu. Vytapéni a ohfev vody zajistuje elektricky kotel - v ptizemi vytapéni
podlahové, v patie topna télesa. Moznost napojeni krbovych kamen. Voda z vlastni vrtané studny,
kanalizace formou COV. V patfe mozno dodélat balkén. K domu patfi mensi zahradka s jezirkem a
parkovaci misto pro dvé auta. Pted domem nové udélana cesta se zdmkovou dlazbou. Volny ihned.
Z divodu, ze pred zadanim do inzerce nebyl majitelem dodéan platny PENB, je tato nemovitost v
souladu s platnym zakonem docasné do jeho ptedloZeni zafazena do energetické t¥idy G.

Celkova cena: 3 850 000 K¢ za nemovitost, véetné provize
Poznadmka k cené: v€etné realitnich sluzeb

ID zakézky: N14307

Aktualizace: 17.08.2017
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Stavba: Dievéna

Stav objektu: Novostavba
Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Okraj obce
Typ domu: Patrovy

Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 61 m2
Uzitna plocha: 101 m2
Plocha podlahova: 91 m2
Plocha pozemku: 700 m2
Parkovani:

Datum nastéhovani: Thned
Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Ustiedni elektrické
Odpad: COV pro cely objekt
Telekomunikace: Internet
Elekttina: 400V

Doprava: Dalnice, Silnice, MHD, Autobus

Energetickd naro¢nost budovy: Tfida G - Mimotadné nehospodarna ¢. 78/2013 Sb. podle
vyhlasky

Vybaveni: Casteéné
2. Prodej rodinného domu 378 m2, pozemek 856 m2 Srbska, Liberec - Liberec XI-RuZodol I
4900 000 K¢

Nabizime k prodeji vicegeneracni rodinny diim, ktery se nachazi v Liberci, ulice Srbska. Jedna se o
ctyfpodlazni nemovitost s udrzovanou zahradou, ktera se diky své poloze d4 vyuzit jak k bydleni,
tak k podnikéani. Dispozice: 1PP — 9 mistnosti + gardz. 1.NP — bytova jednotka o uzitné plose 90 m2
— obytnd kuchyné, dva pokoje, koupelna, WC, bytova jednotka o uzitné plose 46 m2 — kuchynsky
kout, dva pokoje, koupelna s WC — samostatny vchod pies prostornou terasu. 2.NP — kuchyné, 5
pokojt, koupelna, WC — moZnost rozdéleni na dva mensi byty , mozna vestavba do piidnich
prostor. Samostatnou piistavbu tvoii mensi garaz. Nemovitost 1ze vytapét pomoci plynového kotle
nebo kotle na tuhd paliva. Zahrada o velikosti 639 m2 je od silnice odclonénd vzrostlym zivym
plotem, ktery zarucuje soukromi. MHD, $kolka, §kola, 1€kat, nakupni moznosti v dochozi
vzdalenosti. Energetickd naro¢nost budovy G. Pro vice informaci volejte makléfte.

Celkova cena: 4 900 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné poplatki, v€etné pravniho
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servisu

Poznamka k cené: Cena je vetn€ provize a pravniho servisu

ID zakazky: 39341

Aktualizace: 20.08.2017

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Poloha domu: Samostatny

Umisténi objektu: Rusna ¢ast obce

Typ domu: Patrovy

Podlazi: 4

Plocha zastavéna: 204 m2

Uzitnd plocha: 378 m2

Plocha pozemku: 856 m2

Sklep:

Voda: Mistni zdroj

Topeni: Usttedni plynové, Ustfedni tuha paliva

Plyn: Plynovod

Odpad: Vetejna kanalizace

Telekomunikace: Telefon

Elekttina: 400V

Doprava: Vlak, Délnice, Silnice, MHD, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Energetickd naro¢nost budovy: Ttida G - Mimotadné nehospodarna
3. Prodej vily 200 m2, pozemek 841 m2 Srbska, Liberec - Liberec XI-Ruzodol I
4195 000 K¢

Exkluzivné nabizime prodej vily postavené piiblizné v roce 1930, ktera je v ptivodnim, ale
udrZzovaném stavu. Vila o zastavéné plose cca 100m2 a zahradou 740m2 nabizi v pfizemi obyvaci
pokoj, kuchyi s jidelnou, koupelnu, chodbu s dfevénym schodistém, predsin, technickou mistnost.
V prvnim patie jsou pak dva prostorné pokoje, Satna a schodisté do zatepleného obytného podkrovi,
které slouZilo jako détska loZznice. K domu ndlezi sklad, dilna a samostatné stojici garaz. Cely
komplex je umistén mezi dal§imi vilkami nedaleko Veterinarni ambulance s vybornou dostupnosti,
MHD a obc¢anskou vybavenosti. Dim se nabizi v¢. veskerého vybaveni.
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Celkova cena: 4 195 000 K¢ za nemovitost
Poznamka k cené: Hypotéku vyiidime na miru.
ID zakézky: 0125

Aktualizace: 21.08.2017

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry

Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: Patrovy

Podlazi: 3

Plocha zastavéna: 100 m2

Uzitnd plocha: 200 m2

Plocha pozemku: 841 m2

Garaz: 1

Voda: Délkovy vodovod

Topeni: Ustiedni plynové

Plyn: Plynovod

Odpad: Vetejna kanalizace
Elekttina: 230V

Doprava: MHD

Komunikace: Asfaltova

Energetickd naro¢nost budovy: Ttida G - Mimotadné nehospodarna

Vyhodnoceni porovnavaci metody:

Pozadované ceny v inzeratech byly upraveny smérem dold o cca 10-15%. Na zakladé vySe
uvedenych porovnani a zhodnoceni uZitné hodnoty nemovitych véci a na zaklad¢ zvazeni vSech
okolnosti, zohlednéni soucasné situace, velikosti obce, dosaZitelnosti regiondlniho centra, miry
nezameéstnanosti, zajmu investord o tuto oblast a v souasném stavu na trhu s nemovitymi vécmi
navrhuji cenu ocenovanych nemovitych véci ve vysi cca 3,5-3,9 mil. K¢ bez odpoctu vécného
bfemene.

Metoda vynosova - nebyla pouZita.
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Ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovitymi vécmi:

Ocenéni nemovitych véci se provede ve smyslu § 2 odst. 1 zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakona. Podle stejného ustanoveni zakona o oceflovani majetku se
stanovi samostatné i cena prav spojenych s nemovitymi vécmi a zédvady vaznouci na nemovitych
vécech.

1. Prava:

Omezeni vlastnického prava:

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

Naftizeni exekuce - Bajerova Véra

Prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zadkona - Bajerova Véra

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zdkona) - Bajerova Véra

Vécené biemeno bytu pro Jana Bartoné, nar. 1971, podle smlouvy ze dne 20.02.2003 - 960 000,- K¢
Zastavni pravo smluvni

Jina omezeni nebyla zjisténa.

2. Zavady:
Nebyly zjistény.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitvch véci:

S ptihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu stavebné technickému stavu a zptisobu vyuziti,
jakoz 1 ke vSem faktorim ovliviiyjicich obvyklou cenu, jsem nazoru, Ze ocenované nemovité véci
jsou obchodovatelné.

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zakladé vySe uvedenych skutecnosti,
odhaduji obvyklou cenu nemovitych véci

3 860 000,- K¢

vécné biremeno bytu: - 960 OOO,- K¢
2 900 000,- K¢

slovy: Dvamilionydevétsettisic K¢

Tato hodnota je navrzena na Urovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni uvedeného na
titulni stran¢, na zakladé predlozenych dokladli a cenové Grovné na trhu s nemovitymi vécmi k
uvedenému datu ocenéni.

Nutno brat v tvahu, Ze dané nemovité véci maji tuto hodnotu v daném misté, v daném case a za
soucasného stavu.

V Hranicich 28.08.2017
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Zdenék Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 186/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii G¢tuji dokladem €. 186/17.

-16 -



E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2017 08:35:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Provedeni exekuce, éj.: 162 pro JUDr. Jan Fendrych
Ckres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.tzemi: 682179 Staré Pavlovice List vlastnictvi: 162

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény “Identifikétor Podi 1
Vlastnické pravo
Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré 496206/015

Pavlovice, 46001 Liberec

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela  vyméra(m2] Druh pozemku Zpisob vyuziti _ Zplisob ochrany
724 227 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: Liberec XII-Staré Pavlovice, ¢.p. 218, rod.dam
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 724
725 564 zahrada zemédélsky pudni
fond

[or]
e

Jind prdva - Bez zapisu

(g

Omezeni vlastnickéhe prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro - Povinnost k

o Vécné bremeno bytu

Barton Jan, Na Mlynku 218, Liberec Parcela: 724 Z2-13400/2011-505
XII-Stare Pavlovice, 46001 Liberec,
RC/ICO: 711227/2596
Listina Smlouva o zFrizeni vécného bfemene - beziplatna ze dne 20.02.2003. Pravni aéinky
vkladu prava ke dni 24.02.2003.
V-925/2003-505
PoFfadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
ze dne 16.7.1993 pohledavka ve vysi 1 790 000 K&. Pravni uéinky vkladu ke dni 19.7.1993,

TORRINDON CONSULTING LTD, Parcela: 724 2-15876/2012-505
id.¢.8204293, 12 Britannia House, Parcela: 725 2-15876/2012-505
Bentwaters Business Park,
Rendlesham, Suffolk IP12 4LP,
Spojené kralovstvi Velké Britanie a
Severniho Irska

Listina Smlouva V2 2783/1993.

POLVZ:75/1993 2-12800075/1993-505
Listina Souhlasné prohlaSeni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky ze
dne 18.10.2012.

2-15876/2012-505
Poradi k¥ datu podle pravni (pravy Géinné v dobé vzniku prava

o Narizeni exekuce

Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré
Pavlovice, 46001 Liberec, RC/ICO: 496206/015
Z-3540/2009~-505
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Liberci 71 Nc-7068/2008 -21 ze dne
06.01.2009; uloZeno na prac. Liberec
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vyxondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrélni 0fad pro Liberecky kraj, Katastralnl pracovisté Liberec, kéd: 505
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2017 08:35:02
Okres: Cz0513 Liberec

Kat.,dzemi:

Obec: 563889 Liberec
682179 Staré Pavlovice List vlastnictvi: 162
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fFadé
Typ vztahu 7

Oprdvnéni pro

Povinnost k

Z-3540/2009-505
© Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré

Pavlovice, 46001 Liberec, RC/ICO: 496206/015
Parcela: 724

Z2-3324/2009-505
Parcela: 725
Listina Exekuéni p¥ikaz Exekudni

Z-3324/2009-505
u¥ad Praha 2 - JUDr. Jan Fendrych 132 EX-7651/2009 -4/Fe
ze dne 20.02.2009.

2-3324/2009-505
© Narizeni exekuce

Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré
Pavlovice, 46001 Liberec, RC/ICO: 496206/015

Z-17075/2009-505
Listina Usneseni soudu o nafrizeni exekuce Okresni soud v Liberci 71 Nc-7077/2009 -17 ze dne
08.06.2008; uloZeno na prac. Liberec

2-17075/2009-505
© Rozhodnuti o tupadku (§ 136 odst. 1 insolvendéniho zakona)

Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré
Pavlovice, 46001 Liberec, RC/ICO: 496206/015

2-15392/2013-505
Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaSeni konkursu (§245, §405 odst. 2 z.&.182/2006

Sb.), o upadku Krajsky soud v Usti nad Labem - poboéka v Liberci KSLB 54 INS-
3241/2013 -A-40 ze dne 05.11.2013; uloZeno na prac. Liberec

2-15392/2013-505
o Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona

Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré
Pavlovice, 46001 Liberec, RC/ICO: 496206/015

Z2-15392/2013-505
Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaSeni konkursu (§245, §405 odst. 2 z.&.182/2006
Sb.), o Gpadku Krajsky soud v Usti nad Labem - pobodka v Liberci KSLB 54 INS-
3241/2013 -A-40 ze dne 05.11.2013; uloZeno na prac. Liberec

2-15392/2013-505
Jiné zdpisy ——

Typ vztahu
Opravnéni pro

Povinnost k
© Zména vymér obnovou operatu

Parcela: 724 V-925/2003-505

Nemovitosti jsou v azemnim obvodu, ve xterém vykohdvd stdtni spravu katastru nemovitosti R

Katastralni utad pro Liberecky kraj, Katastrélni pracovisté Liberec, kéd: 505.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2017 08:35:02

Okres: C20513 Liberec Obec: 563883 Liberec

Kav.ozemi: 682179 Staré Pavlovice List vlastnictvi: 162

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Rozhodnuti o dédictvi D 1255/1980 StAtniho notafstvi v Liberci ze dne 29.12.1980, pravni
moc
dne 29.12.1980,
POLVZ:38/1981 2-12800038/1981-505
Pro: Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré Pavlovice, RC/ICO: 496206/015

46001 Liberec
o Kupni smlouva V11l 4262/1997 ze dne 18.8.1997 na dil "a" dle geometrického planu &.
524-16/97. Pravni u&inky vkladu ke dni 18.8.1997.
POLVZ:230/1997 Z-12800230/1997-505
Pro: Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré Pavlovice, RC/ICO: 496206/015
46001 Liberec
o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi 35 D 681/2005 ze dne 23.06.2005. Pravni moc ke
dni 18,07,2005.
Z-9557/2005-505
Pro: Bajerova Véra, Na Mlynku 218, Liberec XII-Staré Pavlovice, RC/1C0O: 496206/015
46001 Liberec

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ o Vyméra[m2]7

725 ' 83544 ' 564

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men$i ne? vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kéd: 505.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.08.2017 08:48:05
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosci CR
Katastralni utad pro Liberecky kraj, Katastrélni pracoviité Liberec, kod: 505,
strana 3
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