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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 31 a pozemku parc. €. st. 11/2, p.p.¢.19/3 v obci
Visnova, okres Liberec, katastralni tzemi Andélka na listu vlastnictvi ¢. 31.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvyiet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci,
informace zjiténé pii prohlidce, komentai MFCR k uréovani obvyklé ceny, postupy UZSVM,
uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢&.p. 31

Adresa predmétu ocenéni: Andélka ¢.p. 31, Visnova, okres Liberec
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Liberec

Obec: Visnova

Ulice:

Katastralni tzemi: Andélka

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 21.07.2023. Byla provedena
celkovéa prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - Karel Sadil.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

SJM Sadil Karel a Sadilova Renata, Nad Skolou 1387, Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou,
46311 Liberec

Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 31 a pozemek parc. €. st. 11/2, p.p.¢.19/3 v obci Visnova, okres Liberec,
katastralni izemi And¢lka na listu vlastnictvi ¢. 31.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skutecnému stavu. Zakres stavby v katastralni mapé neodpovida
skutecnosti.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny dim je samostatny objekt. Stavba ma 2 nadzemni podlazi. Dim neni
podsklepeny. V objektu je piida a ma castecné vybudované podkrovi.

Zaklady ma kamenné a objekt je cihlové konstrukce. Tloustka obvodové konstrukce ¢ini 60
cm. Stropy jsou cihelné klenby a dfevéné tramové, stiecha je sedlova, krytinu tvofi hlinikové
plechové Sablony a klempitské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou vapenocementoveé
Zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1900.

V roce 1980 probéhla rekonstrukce téchto konstruk¢nich prvki: okna, koupelna s WC, rozvody
vody, domaci vodarna. V roce 1995 bylo instalovano ustfedni topeni s kotlem na tuha paliva.

Vady rodinného domu:

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek

okna: zastaraly prvek

stiecha: prvek v dezolatnim stavu
zdivo: posSkozeny prvek

Dim ma béznou udrzbu. Stav objektu 1ze charakterizovat jako dobry.

Dispozice rodinného domu je 3+kk.

Podlahové plochy domu

sifi: (2,10%4,80) 10,08 m?
svétnice: (4,10%4,80) 19,68 m*
koupelna s WC: (4,80*3,90) 18,72 m?
schodisté: (1,20%2,90) 3,48 m?
veranda: (1,50%5,20) 7,80 m?
loZnice ve 2.NP: (4,10%4,50)  18,45m>
loZnice v podkrovi: (4,90*5,40) 26,46 m*
Zapocitana podlahova plocha domu: 104,67 m?

V 1.NP sklad 18,8 m2

‘Podlahové plocha 104,67 mZ‘

‘Podlahové plocha v¢. ptislusenstvi 123,47 mz‘

Vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou dfevéna zdvojend. Piislusenstvi oken tvoii chybi.
Obytné mistnosti jsou orientované na vychod, sever, jih. Kuchyniské vybaveni tvofi elektricky
sporak, kuchynska linka bez vestavénych spotiebicli. V koupelné se nachazi klasicka vana,
umyvadlo a klasicka toaleta. Interiérové dvefe jsou dievéné plné, zarubné jsou ocelové a
zarubné jsou dievéné a vchodové dvete jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvofi lustry.



Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

ostatni: cementovy potér

chodba: keramicka dlazba

koupelna, we: keramicka dlazba

kuchyné: prkenna podlaha, lino

mistnosti: keramicka dlazba, koberce, cementovy potér, prkenna podlaha

Dalsi vybaveni rodinného domu chybi.

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V a je dodavéana z rozvodné sité. Voda je
odebirana ze studny. Svod splaski je feSen do jimky. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni je
ustfedni s kotlem na tuha paliva, topna télesa tvoii zavésné radiatory, ohfev vody zajistuje el.
bojler.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢ini 823 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny z&4sti
pletivem do ocelovych sloupkd, z¢asti dievénym plotem. Trvalé porosty tvofi ovocné dieviny
( jablong) a okrasné dieviny ( tije, smrky, vrba ptevisld). Na pozemku se dale nenachazeji
vedlejsi stavby.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven v ¢asti obce
stavebn¢ nesrostlé se sidelni ¢asti obce a charakter okoli odpovida fidce obydlené oblasti.

V mist¢ je nedostatecna dostupnost obchodt - nutnost dojezdu, v mist¢ je dostupna matetska a
zakladni Skola, pro vys$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze Caste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich a sportovnich zafizeni. Obecni ufad je v miste, ostatni tfady
v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prosttedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelen
v podob¢ lestt a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spojl a parkovaci moznosti jsou dobré pifimo u objektu.

Vlastnik nema kontakt se sousedy a dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita,
zloc¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis

Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni ne
Diim byl postaven v roce 1900

Konstrukce Rozsah Rok
Rozsah rekonstrukce domu

koupelna celkova 1980




Popis Zaklady kamenné
rodinného Konstrukce cihlova
domu
Tloustka obvodové konstrukce | 60 cm
Stropy cihelné klenby a dievéné tramové
Stfecha sedlova
Krytina stfechy hlinikové plechové Sablony
Klempitské prvky pozinkované
Vné&jsi omitky véapenocementové
Vnitini omitky vapenné
rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
Vady domu podlahy: zasta’raly prvek
okna: zastaraly prvek
stiecha: prvek v dezolatnim stavu
zdivo: poskozeny prvek
Dispozice 2+kk
Typ oken drevéna zdvojena
Ptislusenstvi oken chybi
Orrlentac’e oken obytnych vychod, sever, jih
mistnosti
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné
Typ zéarubni ocelové, dievéné
Popis Vnitini dveie dfevéné plné
itinich .
vitrnie Osvétlovaci technika lustry
prostor
) Podlahova plocha 97,30 m?
Popis mistnosti a rozméry v m* ) . .
Podlahova plocha v¢. ptisluSenstvi 116,10 m?
Elektfina 230V a 400V
Vodovod pfipojeni ke studni
Svod splasek jimka
Plynovod ne

Reseni vytapéni v dome

ustfedni vytapéni, kotel na tuh4 paliva

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v domé

bojler




Podlahy v domé

ostatni: cementovy poter

chodba: keramicka dlazba

koupelna, wc: keramicka dlazba

kuchyné: prkenna podlaha, lino

mistnosti: keramicka dlazba, koberce, cementovy potér,
prkenné podlaha

Popis stavu dobry

Velikost pozemku 823 m?

Trvalé porosty ovocné dieviny, okrasné dieviny
Popis
pozemku Vedlejsi stavby bez vedlejsich staveb
rodinného  Skion pozemku rovinaty
domu

Oploceni

pletivo do ocelovych sloupkt, dievény plot

Ptistupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

fidce obydlena oblast

Poloha v obci

v Césti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce

Vybavenost

nedostate¢na dostupnost obchodii - nutnost dojezdu; v
misté je dostupna zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté je pouze
Castena vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté
je pouze Caste¢na vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti; nejdulezitéjsi urad/irady v misté, ostatni ufady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zelenl v
podobé lesti a luk v bezprosttedni blizkosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spojl; dobré parkovaci
moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy; dle znalosti zpracovatele v misté
neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimeéné

Vécna
prava, jiné

Vécna bfemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 21.07.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodaftilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky.
Z toho divodu je postupovano podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe oceniovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Uradem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).

- metodika popsand v dokumentu "Komentatr k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)", ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouzita ¢ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa predmétu ocenéni: Andélka 31
464 01 Visnova

LV: 31

Kraj: Liberecky
Okres: Liberec
Obec: Visnova
Katastralni zemi: Andélka
Pocet obyvatel: 1353

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 201,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

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

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod a 11 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznic¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a 11 0,95

zdravotni stiedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 567,00

Ké/m?

Obsah
1. Dam ¢.p. 31
2. Studna
3. pozemky
4. Porosty



Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pifipadech VIl 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg * Py *Pg * Py * (1 + 2 Pi) =10,720

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

Index trhu IT=Ps *P7 *Pg * Py * (1 + 3, P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,03

Rezidenc¢ni zastavba

10



3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: II -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 111 -0,05
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nezZ je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11

Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=0,859
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,618

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,859

1. Dam ¢.p. 31

Cena rodinného domu, rekrea¢ni chalupy nebo rekreacniho domku, urcena porovnavacim
zpisobem, zahrnuje i cenu spole¢né€ uzivanych venkovnich uprav, uvedenych v pftiloze ¢. 17
k této vyhlasce, kromé polozek ¢. 15, 19, 21, 23 a 34, a poptipad¢ cenu spolecné uzivanych

vedlejsich staveb, pokud soudet vymér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m?.

- oploceni, zpevnéné plochy, pfipojka el., voda ze studny, septik

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Liberecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 150 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1960

Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 24): 2 763,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: 6,0%11,50+1,80%6,90+4,70*5,50 107,27 m?
2.NP: 4,70*5,50 = 25,85 m?
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 107,27 m? 2,90 m

2.NP: 25,85 m? 2,60 m

Obestavény prostor

1.NP: (6,0%11,50+1,80%6,90+4,70*5,50)*(2,90) = 311,08 m*

11



2.NP: (4,70%5,50)*(2,60) = 67,21 m’

zastfeSeni: 6,0*11,50*(0,70+3,80*0,50)+1,80%6,90*1,80* = 221,60 m?
0,50+4,70*5,50%2,40*0,50

Obestaveény prostor - celkem: = 599,89 m*

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 107,27 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: VA S 133,12 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,24

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. 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 11 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00
3. Tloust’ka obvod. stén: vice jak 45 cm 11 0,03
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etn¢ I 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové I 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu II -0,03
10. Vedlejsi stavby tvortici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 150 let:
s=1-0,005* 150 = 0,250
Koeficient stafi s nemiize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi * Vi3 *0,600=0,520
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,859

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 763,- K&m?® * 0,520 = 1 436,76 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 599,89 m? * 1 436,76 K&/m?> * 1,000 * 0,859= 740 370,34 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 740 370,34 K¢

2. Studna
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Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 8,00 m
Elektrické cerpadlo: 1 ks
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K¢&/m + 9 750,- K¢

dalsi hloubka: 3,00 m * 3 810,- K&/m + 11430,- K¢
Zakladni cena celkem = 21 180,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0700
Upravena cena studny = 58 520,34 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 63 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 37 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 63 / 100 = 63,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 63,0 % / 100) * 0,370

= 21 652,53K¢

Ocenéni ¢erpadel

elektrické cerpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢&/ks + 10 780,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 10 780,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfril. €. 41): * 3,0700

= 29 785,14 K¢
opotiebeni Cerpadel 63,0 % 0,370

Upravena cena Cerpadel
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Studna - zjiSténa cena

13

11 020,50 K¢

11 020,50 K¢&

* |+

32 673,03 K¢
0,859

28 066,13 K¢

28 066,13 K¢



3. pozemky

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

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 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,859 = 0,859

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidéni Z[agé'/fne;]la Index  Koef. [Egé /‘I’If%a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 567,- 0,859 487,05

T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

P &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 11/2 328 487,05 159 752,40

nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 19/3 495 487,05 241 089,75
Stavebni pozemky - celkem 823 400 842,15
PozemKy - zjiSténa cena celkem = 400 842,15 K¢

14



4. Porosty
Ovocné di‘eviny: priloha €. 36

Zahradkarsky typ ovocnafstvi:

[Nazev
Stari [rok1] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vymeéra [KE/jedn.] [KE /jedn.] [K<]
jabloii - vysokokmen (jablon) na pozemku p.c.: 19/3
30 2 Ks 1 402.- -30 % 981,40 1 962,80
Soucet: = 1 962,80 K¢
Celkem - ovocné dreviny: = 1 962,80 K¢
Okrasné rostliny: priloha €. 39
[Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [KE]
zeravec vychodni na pozemku p.¢.: 19/3 20 rokt 6,00 ks
Jehli¢naté stromy [ 7 620,- -90 % 762,- 4572,-
smrk ztepily na pozemku p.¢.: 19/3 10 rokut 4,00 ks
Jehli¢naté stromy I 2 150,- -90 % 215,- 860,-
vrba kiehka na pozemku p.¢.: 19/3 10 rokut 2,00 ks
Listnaté stromy | 3010,- 3010,- 6 020,-
Soucet: 11 452,-
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pftil. ¢. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) 0,900
Celkem - okrasné rostliny = 7 730,10 K¢
Porosty - zjisténa cena celkem = 9 692,90 K¢é

Vysledky analyzy dat

1. Dim ¢.p. 31
2. Studna

3. pozemky

4. Porosty

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

740 370,30 K¢
28 066,10 K¢
400 842,20 K¢
9 692,90 K¢

1178 971,50 K¢

1178 970,- K¢

slovy: Jedenmilionjednostosedmdesatosmtisicdevétsetsedmdesat K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,
stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dim Andé¢lka €.p. 31, Visnova, okres Liberec

Andélka ¢.p. 31, Visilova, okres Liberec
c K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha KS - jin K6 - uvaha
plocha pozemku odhadce
. , Andg¢lka €.p. o
Ocefiovany | 3 \ishovd, | 104.67 m? dobry ga3mz |0cz vedlejsich
objekt . staveb
okres Liberec
Visiiova, okres ) y . 2 o
1 . 180 m pred rekonstrukcil 600 m sklep, dievnik
Liberec
Habartice, 2 , , |bez vedlejsich
2 okres Liberec 160 m dobry H29m staveb
Dolni Old#is
3 &.e. 4, Bulovka, 100 m? dobry 3319 m? [chlévy, stodola
okres Liberec
4 Visiova, okres| 504 1) velmidobry | 7905m2 | Stodolabez
Liberec stiechy
Cernousy &.p. ZAtonové
5 55, okres 205m>  |pfed rekonstrukci] 8904 m? | garaz, chlévy Obﬁl "
Liberec
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C. [Cena Koef. [Cena [KI K2 K3 K4 K5 K6 K1x..x |Cena
[pozadovana redukce [po lokalita [podlahova [stav [plocha  [jiné vaha [K6 oceniovaného
resp. na redukci plocha [pozemku odhadce objektu
zaplacena [pramen [na odvozena ze
za 1 m? [pramen srovnani
plochy

1 |11 666,67 10 13 247,79 K¢
K¢ 0.9 500,00 1 095 [09] 09 1.03 1 0.792585

K¢

2 (12 791,67 11 10 382,85 K¢

K¢ 0.9 512,50 | 1.05 0.96 1 1.1 1 1 1.1088
K¢

3 [21 000,00 21 17 862,84 K¢

K¢ 1 000,00 [ 0.95 0.99 1 1.25 1 1 1.175625
K¢
4 116 216,22 14 12 507,36 K¢
K¢ 0.9 594,59 1 0.8 1.1 1.3 1.02 1 1.16688
K¢
5 18 731,71 K& 8 8 035,79 K¢
1 731,71 1 094 109 1.3 1.04 0.95 |[1.0866024
K¢

Celkem prumér 12 407,32 K¢

Minimum 8 035,79 K¢

Maximum 17 862,84 K¢

Smérodatna odchylka - s 3 663,60 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prameér - s 8 743,72 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 16 070,92 K¢

K1 - Koeficient Gipravy: lokalita

K2 - Koeficient Gipravy: podlahova plocha

K3 - Koeficient Gipravy: stav

K4 - Koeficient Gipravy: plocha pozemku

K5 - Koeficient Gipravy: jiné

K6 - Koeficient Gipravy: uvaha odhadce

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Porovnavané vzorky se drobné odlisuji v lokalité ( zohlednéno koef. K1), velikosti podlahové
plochy ( zohlednéno koef. K2), technickém stavu ( zohlednéno koef. K3), velikosti pozemku
(zohlednéno koef. K4), dalsimi vlastnostmi, rozsahem vedlejsich staveb a venkovnich uprav
(zohlednéno koef. K5), Koeficient K6 zohlediiuje zménu cen mezi datem prodeje a datem
ocenéni. Od 4/2022 ceny spiSe stagnuji.

Na zékladé¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

12 407,32 K&/m?

* 105 m?

=1302 769 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:
1303 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Andélka ¢.p. 31, Visiiova, okres Liberec

c K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha KS - jin K6 - uvaha
plocha pozemku odhadce
. , Andg¢lka €.p. o
Ocefiovany | 31 Visiovs, | 104.67 m? dobry go3me  |Pcz vedlaisich
objekt . staveb
okres Liberec
Visiiova, okres ) y . 2 o
1 . 180 m pred rekonstrukeil 600 m sklep, dievnik
Liberec
Habartice, 2 , , |bez vedlejsich
2 okres Liberec 160 m dobry H29m staveb
Dolni Old#is
3 c.e. 4, Bulovka, 100 m? dobry 3319m? [chlévy, stodola
okres Liberec
4 Visiiovd, okres| 354 velmidobry | 7905m2 | Stodolabez
Liberec stiechy
Cernousy &.p. ZAtonové
5 55, okres 205 m?  |pfed rekonstrukci| 8904 m? | garaz, chlévy P
; oblast
Liberec

Vypocet relace ¢.1

¢.

[ N S R S

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Stiedni hodnota

Cena pozadovana resp. zaplacend za | m

2

11 666,67 K&
12 791,67 K¢
21 000,00 K¢
16 216,22 K¢

8 731,71 K¢

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vyfazenamaximalnihodnota (pfipad ¢.3)

Vypocet relace ¢.2

C.

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m

2

11 666,67 K&
12 791,67 K¢&

18

Objektivizace nabidkové

ceny

0.9
0.9

1

0.9

1

(ptipad ¢.5)
(ptipad ¢.3)
(relace nesmi byt vetsi nez

Objektivizace nabidkové

2)

ceny

0.9
0.9

Cena po objektivizaci

10 500,00 K¢
11 512,50 K¢
21 000,00 K&
14 594,59 K¢

8 731,71 K¢

8 731,71 K¢
21 000,00 K¢
2.41

13 267,76 K&

7 732,24 K&
4 536,05 K¢

Cena po objektivizaci

10 500,00 K¢
11 512,50 K¢



4 16 216,22 K& 0.9 14 594,59 K¢

5 8 731,71 K¢ 1 8 731,71 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.5) 8 731,71 K¢
Maximalni hodnota (ptipad ¢.4) 14 594,59 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.67
Stfedni hodnota 11 334,70 K¢
Median 11 006,25 K¢&
Rozdil max-min 5 862,88 K¢

Zakladni cena: 11 334,70 K¢&/m?
Uprava ceny: 11 334,70 K& * 1,0000 = 11 334,70 K&/m?

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi ocefiovani majetku statu“ je
vzhledem k vyse uvedenému urcena nasledovné

11 334,70 K¢&/m?
* 105 m?

=1 190 144 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1190 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky MFCR

Andélka ¢.p. 31, Visiiova, okres Liberec

c K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha KS - jin K6 - uvaha
plocha pozemku odhadce
. , Andg¢lka €.p. o
Ocefiovany | 31 Visiovs, | 104.67 m? dobry go3me  |Pcz vedlaisich
objekt . staveb
okres Liberec
Visiiova, okres ) y . 2 o
1 . 180 m pred rekonstrukeil 600 m sklep, dievnik
Liberec
Habartice, 2 , , |bez vedlejsich
2 okres Liberec 160 m dobry H29m staveb
Dolni Old#is
3 c.e. 4, Bulovka, 100 m? dobry 3319m? [chlévy, stodola
okres Liberec
4 Vlsn(?va, okres 370 m? velmi dobry 7905 m? stodvola bez
Liberec stiechy
Cernousy &.p. ZAtonové
5 55, okres 205 m?  |pfed rekonstrukci| 8904 m? | garaz, chlévy P
; oblast
Liberec

Vylouéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

(el

DN AW N -

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Aritmeticky primér

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m

2

11 666,67 K&
12 791,67 K&
21 000,00 K¢
16 216,22 K¢

8 731,71 K¢

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od primeéru
Bude vyfazenamaximalnihodnota (ptipad ¢.3)

Vypocet relace ¢.2

C.

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?

20

Objektivizace nabidkové

ceny

0.9
0.9
1
0.9
1

(ptipad ¢.5)
(ptipad ¢.3)
(relace nesmi byt vetsi nez

Objektivizace nabidkové

2)

ceny

Cena po objektivizaci

10 500,00 K¢
11 512,50 K¢
21 000,00 K¢
14 594,59 K¢

8 731,71 K¢

8 731,71 K¢
21 000,00 K¢
2.41

13 267,76 K&

7 732,24 K&
4 536,05 K¢

Cena po objektivizaci



1 11 666,67 K& 0.9 10 500,00 K¢
2 12 791,67 K¢& 0.9 11 512,50 K¢
4 16 216,22 K¢& 0.9 14 594,59 K¢
5 8 731,71 K¢ 1 8 731,71 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.5) 8 731,71 K¢
Maximalni hodnota (ptipad ¢.4) 14 594,59 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.67
Aritmeticky pramér 11 334,70 K¢
Rozdéleni etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
8 731,71 K¢ az 10 686,00 K¢ 2 0.5
10 686,01 K¢ az 12 640,29 K¢ 1 0.25
12 640,30 K¢ az 14 594,59 K¢ 1 0.25

Graf rozdéleni ¢etnosti

Pravdépodobnost

0.50
0.45
0.40
0.35
0.30
0.25
0.20
0.15
0.10
0.05

0

8 731,71 K¢
az
10 686,00 K¢

10 686,01 K¢

az

12 640,29 K¢

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

21

12 640,30 K¢
az
14 594 59 KC

od 8 731,71 K&m? do 10 686,00 K&/m?

* 105 m?

od 916 830,00 K¢ do 1 122 030,00 K¢&

0d 917 000 K¢ do 1 122 000 K¢



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

Vysledek dle cenového predpisu
1178 970 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

1303 000 K¢

Vysledek dle metodiky UZSVM
1190 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR
0d 917 000 K¢ do 1 122 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, muze tak jit o pricinu rozdilu
mezi cenami.

Cena zjisténa podle ocenovaciho piedpisu neodpovida trzni realité¢ a uvazuje se bez vlivu na
vysledné uréeni obvyklé ceny. Obvykla cena se urcuje na zéklad¢ vysledkt dle porovnavaci
metody, kdy vétsi vaha je pfisuzovana metodice dle ptimého porovnani.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném
znéni.
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F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 31 a pozemku parc. €. st. 11/2, p.p.¢.19/3 v obci
Visnova, okres Liberec, katastralni izemi Andélka na listu vlastnictvi ¢. 31.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodatilo dohledat potiebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky.
Z toho divodu je postupovano podle §1b a je urCena tzv. trzni hodnota.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je trzni hodnota predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

1303 000,- K¢

Slovy: jedenmiliontfistattitisickorun ¢eskych
Vypracoval:

XP invest, s. . 0.-znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Zdenék Mazéacek, Martin Malek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 07.08.2023

¢
A

Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cislem
044529/2023.
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H. SEZNAM PRILOH

vypis z katastru nemovitosti, srovnavané nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
pfedmétu ocenéni, vyfez z izemniho planu

I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni dislo: s upre

Obec: Visnova [564404]CF

Katastralni uzemi: Andélka 16003261

Cislo Lv: Eil

Vyméra [m’} 328

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost
Mapovy list KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Andélka [3201a8: €. p. 31; rodinny dim
Stavba stoji na pozemku: p.-€ 2112

Stavebni objekt cp 3

Adresni mista: o3

Vlastnici, jini opravnéni

SJM Sadil Karel a Sadilova Renata, Nad Skolou 1387, Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, 46311 Liberec
Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Z3dné zpisoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE).

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorske podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni pravo soudcovske

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Sadil Karsl
Nafizeni exekuce - Sadilova Renata

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Sadil Karel

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Sadilova Renata
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Informace o pozemku

Parcelni Cislo: lee

Obec: YiEnoy3 [564404]1C

Katastralni uzemi: Andslka 16003261

Cislo LV: 31

Vyméra [m?} 495

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost
Mapovy list KMD

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnicke pravo Po

SIM Sadil Karel a Sadilova Renata, Nad Skolou 1387, Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, 46311 Liberec

Zplsob ochrany nemovitosti
Nazev

zemédélsky pldni fond
Seznam BPE)

BPE)  Vyméra

644100 252

663112 243

Omezeni vliastnického prava
Zastavni pravo exekutorske podle § 69a exekucniho fadu

Zastavni pravo soudcovske

a

Za i pravo z rozhodnuti spra organu

Jiné zapisy
Typ
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Sadil Karel
Nafizeni exekuce - Sadilova Renata

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst 1 insolvenéniho zakona) - Sadil Karel
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst 1 insolvenéniho zakona) - Sadilova Renata
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Ortofoto mapa

/
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Vyfez z izemniho planu

Uzemni plan

SV - SMEENA VENKOVSKA ZASTAVBA

Situace

Habartice
4 s

~—L

: o T
A Cernousy
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Rodinny dim, 180 m?, Visiiova, okres Liberec
Celkova cena: 2 100 000 K¢

Lokalita: Visiiova, okres Liberec

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 2,600,000
CZK 2,400,000
© o < \
CZK 2,200,000 - o
CZK 2,000,000
CZK 1,800,000
~ a v o & o o o a &
v 4 o Q% W, oV W o W W
§ & & & & & & & & ¢
& $ $ S & g & & & Q
S S & g N V4 o > % S

B Vyvojceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Vistiova, okres Liberec Cena 2100 000 K¢
Poznamka k cené 2 100 000 K¢ za nemovitost Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 600 m? Stav Pred rekonstrukcei
Typ objektu Patrovy UZitna plocha 180 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Prodej prostorného rodinného domu 4+1, 150 m2 ve velmi klidné lokalité, ale s dobrou dostupnosti na dopravni
spojeni (vlak a autobus). U domu pékna zahrada s pozemkem 600 m2 s moznosti domluvit i rozsiteni pozemku.
Dim je v ptivodnim stavu ur¢en ke kompletni rekonstrukci. Posledni topeni dfevem a uhlim, stfecha pivodni,
ale dobra. Pivodni koupelna, nutno vytesit hydroizolace a podlahy. U domu je jesté sklep, dievnik. Dispozi¢né
je v prizemi obyvaci pokoj s kuchyni, kde je mozné ob& mistnosti propojit, dale koupelna. V patie dvé az tii
samostatné mistnosti.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

——
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Rodinny dim, 160 m?, Habartice, okres Liberec

Celkova cena: 2 046 667 K¢

Lokalita: Habartice, okres Liberec

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 2,300,000

CZK 2,200,000
CZK 2,100,000
© 8- . 2 @ @ -® . 2 s 4 & =]
CZK 2,000,000
CZK 1,900,000
CZK 1,800,000
o] (30} 3o} (3 3o} & (3] (3 (3] 3o}
v v v v v v v v v v
§ & & §&§ § & & & & &
y ¥ e ¢ & ¢ & & & ¢
O S S T R S R S

B Vyvojceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Habartice, okres Liberec Cena 2 046 667 K¢

Vlastnictvi Jiné Poznamka k cené Trzni odhad:3.070.000 K¢
Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 1129 m?

Stav Dobry Typ objektu Patrovy

Zastavéna plocha 160 m? Uzitna plocha 160 m?

Poloha nemovitosti Rusna ¢ast obce Pocet nadzemnich 2

podlaZi domu
Plyn Ne

Drazenou nemovitosti je zdény rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlazimi a vyuzitym podkrovim pod
sedlovou stiechou krytou plechovou krytinou. Objekt je situovany do pudorysného tvaru velkého pismene ,,L*,
nachazi se v zastavéné, centralni ¢asti obce Habartice, v fadové zastavbé jako samostatné stojici. Parkovani je
mozné na vlastnim pozemku. Pozemky lezi v mirn¢ sklonitém terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou
pfistupné po vefejné zpevnéné komunikaci. Dlim je napojen na inzenyrské sité: elektro, kanalizace a obecni
vodovod. Vnitini dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot’ pfes pisemnou vyzvu nebyl povinnym predmét
ocenéni zpfistupnén. Plivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materialii, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 60 rokti. V priibéhu své celkové zivotnosti objekt prochazel postupné
rekonstrukcemi a modernizacemi prvka kratkodobych zivotnosti. V roce 2016 byla zapocata kompletni
rekonstrukce objekt, byla polozena nova stfesni krytina, véetn€ novych zlabli a svodli. vyménéna okna za nova
plastova a byly opraveny fasadni omitky (z divodu neumoznéni prohlidky pfedmétu ocenéni nebylo mozné
presné identifikovat jednotlivé prvky vnitini rekonstrukce). Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni
uvazovat jako podprimérny. Podrobnéjsi informace jsou uvedeny ve znaleckém posudku. Informace jsou
Cerpany z vetejné dostupnych zdrojt, bez soucinnosti tcastnikli exekuéniho fizeni. Pti ,,prodeji* nemovitosti z
uvedeného fizeni se v§eobecné miize jednat o jednoduchy proces, kde se diky takovému ,,prodeji* mtize
kupujici dostat k velmi vyhodné kupni cené. Zvetejnéné tidaje jsou Cerpany z dokumentd v ramcei exekuéniho
fizeni, kdy je nemovitost urcena ke zpenéZeni v ramci exekucniho fizeni. Sluzby spojené s poskytnutim dalsich
informaci ke konkrétnim detailim exekuc¢niho fizeni jsou zpoplatnény dle ceniku sluzeb spole¢nosti, ktery je k
dispozici pred registraci k pozadované sluzbé. V ptipadé Vaseho zajmu o vice informaci nas kontaktujte
prostfednictvim nize uvedeného formulafe nebo na e-mail: info@s-drazby.cz. V tomto pfipad¢ je jiz stanoven
termin ,,prodeje — zpenézeni* nemovitosti. V piipadé potieby zajisténi financovani, Vam miiZzeme pomoci najit
feseni.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

.

s h » ‘.‘. w
) . Leaflet| © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rodinny dim, 100 m?, Dolni OldFis ¢.e. 4, Bulovka,
okres Liberec

Celkova cena: 2 100 000 K¢

Lokalita: Dolni Oldfis$ ¢.e. 4, Bulovka, okres Liberec

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 2,400,000
CZK 2,200,000

CZK 2,000,000

CZK 1,800,000
CZK 1,600,000
@
CZK 1,400,000
CZK 1,200,000
v v v
v v v
¥ v &
S o >
& S &
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Dolni Oldiis ¢.e. 4, Bulovka, Cena dle KS 2100 000 K¢
okres Liberec
Pravni u¢inky ke dni  06.10.2022 Cislo Fizeni V-1580/2022-532
Konstrukce SmiSend Plocha pozemku 3319 m?
Stav Dobry Typ objektu Patrovy
Elektiina 230V a 400V Vytapéni Kotel na tuha paliva
Zastavéna plocha 200 m? Podlahova plocha 100 m?
UZitna plocha 100 m? Poloha nemovitosti Samota
Pocet nadzemnich 1

podlazi domu

Zdéna chalupa v k.0. Dolni Oldfi§ obec Bulovka s pozemkem o velikosti 2833 m2. Chalupa je situovana na
samoté, krasném, klidném a slunném misté€ v blizkosti lesa.1.PP.: sklep. V 1.NP.: 2 mistnosti, chodba, suché
WC, ptivodni chlév navazuje stodola. Ve 2.NP.: chodba, 2 mistnosti. Vytap.: lokal. na TP, voda — studna na
pozemku obce, el. 220/380V. Zast.pl. v¢. nadvoii 486 m2. Chalupa je v plivodnim stavu — v budoucnu nutné
dalsi investice ev. vyuzit jako stavebni pozemek. 400 m ptijezdova cesta po polni cesté (obecni pozemek)
navazuje na asfaltovy povrch.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Celkova cena: 6 000 000 K¢

Lokalita: Visiova, okres Liberec

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 7,000,000

CZK 6,500,000

Rodinny dim, 370 m?, Visiiova, okres Liberec

CZK 6,000,000 @ o o o o ° o ®
CZK 5,500,000
CZK 5,000,000
v v v v v v v v
& & N & & & & &
& & & R R R R R
$ $ $ S Q S S S
3 S Ve & & ° i S

B Vyvojceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Visnova, okres Liberec Cena 6 000 000 K¢
Poznamka k cené Vyvolavaci cena Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 7905 m? Stav Velmi dobry
Zastavéna plocha 370 m? Uzitna plocha 370 m?
Pocet nadzemnich 4

podlazi domu

Nabizime formou aukce rodinny diim s pozemkem v obci Visnova — Andélka. Vesnice se nachazi 1 km od
polskych hranic a 15 km od némeckych hranic. Dim ma celkem 3 byty a podkrovi— 1. byt ma 130 m2, 2. byt
ma 60 m2, 3. byt ma 60 m2 a 4. podkrovi o rozloze 120 m2 (nova podlaha). Dim je podsklepeny, je kompletné
zateplen, jsou zde nové rozvody vody a elektiiny. Celkova rozloha oploceného pozemku je 7905 m2 (z toho je
1300 m2 stavebni pozemek). Na pozemku se nachazi stodola bez stiechy o rozloze 350 m2. 200 metrd od domu
je zastavka, ze které jezdi autobus do obce Visiiova i na nejblizsi vlakovou stanici Filipovka (3 km), odkud jezdi
vlaky do Liberce. Andélka spada pod obec Visiiova vzdalenou 6 km. Ve Visnové je Skolka a Skola do 5. tfidy,
matef'ské centrum, posta, ordinace 1ékafe a potraviny. Ostatni ob¢anské vybavenost je ve 12 km vzdaleném
Frydlanté. Liberec je od Andé€lky vzdalen necelych 35 km a na okraji Prahy budete autem za hodinu a pil. K
Castce dosazené vydrazenim se pfipoc¢itdva odmeéna drazebnika ve vysi 5 % plus DPH. (dale jen ,,Pfedmét
aukce®)

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

Rodinny ditm, 205 m?, Cernousy &.p. 55, okres
Liberec

Celkova cena: 1790 000 K¢

Lokalita: Cernousy &.p. 55, okres Liberec

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 2,600,000
CZK 2,400,000
CZK 2,200,000

CZK 2,000,000 ° ® g — .

CZK 1,800,000

CZK 1,600,000

y ¢ 9 g g ¢ g g ¢ ¢
¥ & ¥ ¥ vy & 98 ¥ ¥ $
y & & & & 9 $ § & 9
Y ¢ ¥ S & ® > & S R

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Stale aktivni
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Cernousy &.p. 55, okres Cena 1 790 000 K&
Liberec
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené véetné provize véetné provize
RK
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 8904 m?
Stav Pred rekonstrukci Typ objektu Ptizemni
Elektiina 230V Zastavéna plocha 212 m?
Garaz Ano Podlahova plocha 205 m?
UZitna plocha 205 m? Poloha nemovitosti Okraj obce
Kanalizace Jimka Pocet nadzemnich 1

podlazi domu
Voda Vodovod

Prodej zdéného rodinného domu 6+1 s pozemky 9700 m? (dvé parcely 850 m? a 580 m?), v okrajové ¢asti
Frydlantského vyb&zku na samém severu Cech, jednou nohou v Polsku nebo Némecku, druhou ptitom stale v
domoving a piimo vedle koneéné vlakového spoje Frydlant - Cernousy s dostupnosti vlakem z Frydlantul 6 min
se tfemi mezizastavkami. Dim samotny se nachazi na okraji zastavby s péknym vyhledem do krajiny na
pastviny a louky. Objekt vyZaduje kompletni rekonstrukci, dil¢i pfipravné stavebni prace oprav ptizemi jiz byly
provedeny - bouraci prace, rosty pro SDK podhledy, Slice pro nové instalace. Objekt je pfipojen na vodovod a
elektfinu, ptivodni rozvody vytapéni byly odstranény a zdroj vytapéni nyni chybi. Dim byl zasazen povodni v
roce 2010 a byl zaplaven, je vSak pojistitelny a ptim na sousednim pozemku budou vybudovany protipovodiova
opatieni, piipravné prace jiz byly zapocaty. K objektu nalezi zdéna garaz a hospodaiské staveni, byvalé chlévy,
kurnik s poskozenymi az chybéjicimi stfechami a pfilehlé pozemky 8900 m?, vyuzitelné jako louka ¢i pastvina,
vcetné nékolika torz dievénych byvalych hospodaiskych viceméné vyuzitelnych staveb. Diim je zdény z plnych
palenych cihel, stfecha je piivodni z palenych tasek bobrovek, lokalné zatéka u kominu, pfedpokladem je
vymeéna stiechy za novou, okna jsou dievéna Spaletova z vétsi Casti trojdilna stafi cca 30 let. Podlahy v pfizemi
jsou betonové v patfe dievéné prkenné na tramovych dvojitych stropech. Stav dfeva je riizny, nékteré dievéné
prvky budou vyzadovat vyménu, nékteré budou zachovatelné. Jedna se o celkem velky dim vyzadujici rozsahlé
Upravy a opravy, ale s potencialem ptestavby bud’ na rodinné bydleni, ¢i svou rozlehlosti k prestavbé na dim se
ttemi byty (dva mensi v pfizemi a jeden vétsi v patie. V dochazkové vzdalenosti cca 300 m se nachazi obecni
ufad a sluzebna policie. Zajimavou moznosti pro rekreaci je jezero Berzdorfer See u Gorlitz (13,5 km), ke
kterému se dostanete na kole za cca hodinku nebo autem za 20 min, Frydlant 14 km, Zhotelec- stavebni market
Castorama 20 km. Kousek od domu protéka feka Sméda, ktera je za pfiznivych podminek splavna. V okoli
spousta cyklostezek a moznosti rekreacniho vyziti. Na druhé strané vesnice se nachazi stylova restaurace
Zamecky dvir, kde se nejen vyborné najite, ale uzijete s celou vasi rodinou nebo prateli vylety na konich nebo
nejrizngjsi kulturni akce a relaxaci. Nejvétsi devizou domu v Cernousich hezké klidné misto s dobrou
dostupnosti, pfijemné slunné misto s hezkym vyhledem na konci vesnice s potencialem malého farmareni ¢i
provozovani ekoturistiky.
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4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

) ‘ = ...‘.-.:—-nm ~ V'zrh\\ e
265m o A 1 1
\ \ PEERA T3 wéan . Oceriovana nemovitost
rewina ! & \
Kostrzyna © Vet \ @ Srovnavana nemovitost ¥
]
- Ty
I o )
v Lutogniewice 4 ) e ¥
_ Lutog § - & N\
P S E
. Andélka POL S, N wrry \
i 1 N 3
v 3 S
& e =
! - . ¢ W ;
. N ' ,
NRR— e o T~ 1 ¥
‘ o354 AR
B e LA W . S ®
3 g ] PR Méandy % \ ® :
o N 3 : Smeédé ) oA
' 0 3
T 0355 w o i

; Leafiet | © OpenStreetMap contributors

44



