Kraj :  Liberecky C .j.: 124 EX 2579/14 -76
Okres . Liberec

Obec . Hradek nad Nisou

Katastr. uzemi : Oldfichov na Hranicich
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Véc: Ocenéni nemovitosti sestavajici z rodinného domu v¢. ptisluSenstvi,
pozemk a trvalych porosti v Hradku nad Nisou

Majitel nemovitosti: dle LV
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Exekutorského uradu Litoméfice,
Masarykova 679/33, 412 01 Litoméfice

Ukel: Stanoveni obvyklé ceny pro exekuci

Vypracoval: Ing. Holy Jaromir
Simonovice, Vinohradni 196

Datum preSetieni: 31.7. 2017

Datum provedeni: 4.8. 2017

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu, 4 strany ptiloh.



A.SITUACE

A.l. Pouzité podklady a predpisy

B Vypis z katastru nemovitosti ze dne LV 87, ze dne 10.5. 2017.

Kopie katastralni mapy ze dne 16.5.2017.

B Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sh., ve zméné ¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. a
¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a ptedpisy souvisejici.

B Zakon ¢. 151/1997 Sb.

B Informace objednavatele, vlastnika a zjisténi na misté samém.

B Informace z realitnich kancelafi a vlastni archiv znalce.

A.2. Poloha nemovitosti

Posuzovana nemovitost je rodinny dum S pfislusenstvim, pozemky a trvalymi
porosty, vedlej$imi stavbami, venkovnimi Gpravami a trvalymi porosty, vSe VvV obcCi
Hradek nad Nisou, ¢asti Oldfichov na Hranicich, v katastralnim tzemi Oldfichov na
Hranicich.

Nemovitosti se nachazi v zastavéné casti obce, v nepravidelné zastavbé rodinnych
domt. Objekt je pfipojen na vef. rozvod elektiiny, voda je ze studny, kanalizace je do
zumpy. K objektu patii studna, vedlejsi stavba stodoly, ktera je napojena na RD, dale
venkovni upravy, pozemky a trvalé porosty.

Pristup k nemovitostem je piimo z vefejné nezpevnéné komunikace navazujici na
zpev. komunikaci prochazejici obci a navazujici na hlavni silnici v obci. Pozemky jsou
svazité¢ prevazné SV, neoplocené, z jedné strany sousedi s vef. komunikaci, z dalSich
stran se zahradami a zemédélskymi pozemky, piip. loukami. Parkovani je na vlastnim
pozemku u domu. Centrum obce a M.U. je vzdaleno cca 3 km, obchod se zakladnimi
potravinami je vzdalen cca 2 km. Obec Hradek nad Nisou ma 7612 obyvatel.

A.3. Predmét ocenéni

Pozemky

Rodinny dim v¢. vedlejsich staveb, venkovnich uprav
Studna

Trvalé porosty



B. NALEZ -ocenéni nemovitosti

Mistopis a Sirsi vztahy

Trh s rodinnymi domy neni vyrovnany, nabidka ptfevlada nad poptavkou. Autobusova
doprava je vmisté. V obci jsou obchody a vybrané sluzby. V obci sidli Méstsky ufad,
s omezenou administrativou a tfednim vybavenim pro obCany. V obci jsou umistény mateiska,
zakladni a ucnovska Skola, zdravotni stfedisko, 1ékédrna, kulturni zafizeni, kino, atleticky
stadion, sportovni areal, hotel, restaurace, méstska knihovna. Je zde primyslova zéna, kde jsou
omezené pracovni prilezitosti. Centrum obce je vzdaleno cca 2 km. V soucasné dob¢ pievysuje
pocet zajemcli o pracovni moznosti poptavku. Ptirodni park a les je do 1 km od objektu. V

okoli zije bezproblémové obyvatelstvo. V soucasné dobé okolni zastavba beze zmény.

Pozemky - §3,§4,§5,§6

Pozemek p.¢. St. 79 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 694 m2
Pozemek p.¢. 444 — zahrada, vyméra 745 m2

Pozemek p.C. 448/1 — trvaly travni porost, vyméra 1487 m2
Pozemek p.¢. 448/2 — zahrada, vymeéra 976 m2

Pozemek p.¢. 449/2 — orna puda, vyméra 1858 m2

Pozemek p.¢. 444 tvoii se stavebnim pozemkem a stavbou jeden funkéni celek.

Zakladni cena v ¢asti obce/okresu/oblasti Hradek nad Nisou:
ZCv = 1989,- K¢/m2 stavebniho pozemku

Uprava zikl. ceny:

Velikost obce, I.: 01=0,85

Hospodatsko-spravni vyznam obce, Ill.: 02 = 0,85
Poloha obce, V.: 03=1,00

Technicka infrastruktura v obci, I.;: 04=1,0
Dopravni obsluznost obce, II.: 05=0,95
Obcanska vybavenost v obci, I: 06=1,00

ZC=7ZCvx01lx02x03x04x05x06 = 1365,-Kém2

Index trhu It : 1. — 1. Poptavka nizsi nez nabidka
2. — V. Stavba na vlastnim pozemku
3.—1l. Bez vlivu



4. — 1. Negativni (1/8 podilu nemov.) - 0,04
5.- Il. Bez vlivu 0
6. - IV. Zoéna se zanedbatelnym vyskytem zaplav 1,0
7. 1,0
8. 1,0
9. 1,0
Soucet -009 1,0
Index trhu: It=10x10x1,0x1,0x(1-0,09) =0,910
Index omezujicich vlivi o :
1. —Il. Geometricky tvar pozemku a velikost 0,00
2. — 1. Svazitost pozemku do 15%, orient. SV -0,01
3. — lll. Neztizen¢é zédkladové podminky 0,00
4.—1. Ochranna pasma 0,00
5. — 1. Omezeni uzivani pozemku 0,00
6. - |. Ostatni (pfistup po nezpevnéné cesté) - 0,15
Soucet -0,16
lo=1-0,16 = 0,840
Index polohy Ip : 1. —I.f Stavby rezid. nad 2 tis. obyv. 1,00
2. —|.f Reziden¢ni zastavba 0,04
3. — l1L.f Okrajova ¢ast obce -0,05
4. — I1.f Pozemek Ize napojit na n¢které sité v obci -0,10
5. —IL.f V okoli nem. je ¢ast. dostupna ob¢anska vybavenost - 0,01
6. — IV.f Prijezd po nezpevnéné komun, parkovani na poz. - 0,02
7.- 1Lt Zastavka dopravy do 1000 m - 0,06
8. — IL.f Bez moznost komeréniho vyuziti 0,00
9. — IL.f Bezproblémové okoli 0,00
10. —I.f Vys8i nezaméstnanost Vv kraji -0,01
11. - I.f Vlivy sniz. cenu (horsi lokalita) - 0,20 .
Soucet -0,41 1,00
Index polohy:  Ip=1,00x (1-0,41) =0,590
Index cenového porovnani: |=1Itxlox Ip=0,910 x 0,840 x 0,590 = 0,451
Zakladni cena upravena: ZCU=27Cx1=1365,-x0,451 = 616,- KE/m?2
vymeéra nad Itis. m2: R = (200 + 0,8 x 1439) / 1439 = 0,939
Cena staveb. pozemku: (694 + 745) x 616 x 0,939 = 832 352,- K¢

Cena zeméd¢l. pozemki:



Dalsi pozemky jsou s vyuzitim jako louka, s pfihlédnutim k tomu, ze navazuji na stavebni
pozemky s RD. Pozemky jsou vyuzitim shodné, i kdyz je vedeno v KN jako zahrada.
Cena viz. stanoveni ceny obvyklé.

Rodinny dim - § 10, § 34, § 35

Popis nemovitosti

Rodinny dim ¢.p. 29 je na pozemku p.¢. St. 79, je samostatné stojici, pravidelného
pudorysu piiblizné ve tvaru obdélnika, S jednim NP a podkrovim, ¢ast. podsklepeny, s jednou
byt. jednotkou a nebyt. prostorem - chliv. V ptizemi je vstup do domu do chodby, dale do
obytné c¢asti — 2 pokoje, kuchyn, koupelna s WC, komora, dale chybi schodisté do podkrovi,
kde jsou pokoje. Sklep je nevyuzivan, zruSen. Do nebyt. prostoru — chléva je vstup samostatny
vstup. K rodinnému domu nalezi ptislusenstvi, jako studna, dale stodola, ktera je napojena na
dum, dale venkovni upravy, tj. zumpa, udirna, ptipojka elekttiny, vodovodu a kanalizace.

Dle zjisténi informaci vlastnika je stafi domu 150 let. V prubéhu Zzivotnosti byla
provedena bézna udrzba objektu, dim je dnes neudrzovan, dozity, nejlépe k celkové
rekonstrukci piip. demolici, jelikoz naklady na rekonstrukci by byly vyssi.

Vypodet objemu

Zastavéna plocha - prizemi: 13,70 x 12,40 169,88 m2
- podkrovi: 13,70 x 9,50 130,15 m2

Obestavény prostor:

130,15 x (4,30 +3,60/2 ) + 13,70 x 2,90 x 2,80 905,16 m3

Konstrukce a vybavent :

1. Zaklady kamenné pasy, izolace chybi
3. Zdivo zdéng, tl. 45 cm

4. Stropy dievéné s podhledem

5. Stfecha dfevény krov

6. Krytina keram. tasky

7. Klempiftské konstrukce pozinkované

8. Vnitini omitky Stukové, vapenné

9. Vngjsi omitky vapenna Stukova hladka

10. Vné;jsi obklady chybi

11. Vnitini obklady chybi

12. Schody chybi



13. Dvete chybi

14. Okna dfevéna zdvojena

15. Podlahy obytnych mistnosti beton., PVC, dievéna
16. Podlahy ostatnich mistnosti beton. mazanina, PVC, ker. dlazba
17. Vytapéni kamna na PP

18. Elektroinstalace svételnd

19. Bleskosvod chybi

20. Rozvod vody studena

21. Zdroj teplé vody chybi

22. Instalace plynu neni

23. Kanalizace standard

24. Vybaveni kuchyné chybi

25. Vnitini vybaveni vana, umyvadlo

26. Zachod splach. kombi

27. Ostatni chybi

Vvypocet koeficientd a cenového porovnani

Poloha: Liberecky kraj, Liberec
Zakladni cena objektu: ZC = 3278,- K&/m3 o.p.
Index trhu: It=0,910
Index polohy: Ip = 0,590
Index konstrukce Iv : 0. — I. Nepodskl. nebo podskl.do % zast. pl. - se Sikmou stfechou  typ A
1. — III. Samostatny RD 0
2. — III. Cihelné nebo tvarnicové zdivo 0
3.— Il. 45 cm tloustka obvod. stén 0
4. - 11. Hodnota do 2 0,01
5. — Ill. Pfipojka elektro, voda, kanal. do zumpy 0
6. — I. Lokalni vytdpéni na TP -0,08
7.— Ill. Standart. pfisl. provedeni 0
8. — |. Bez dalsiho vybaveni 0
9. — Il. Minimalniho rozsahu a provedeni -0,03
10. — III. Stand. ptisluSenstvi - vedl. stavby 0,10
11. — I1l. Pozemky nad 800 m2 0,01
12. — 1. Vyznamné sniZujici cenu - 0,06
13. - V. Stavba ve Spatném stavu 0,40
stafi stavby 150 let 0,40 x (1 - 0,005 x 150), (s min.0,6)
Soucet -0,05 0,60

Index konstrukce a vybaveni: v =(1-0,05) x 0,60 = 0,570



Vypocet ceny objektu:

Zakladni cena upravena: ZCU=2ZC x Iv=23278,-x 0,570 = 1 868,- K&/m3 o.p.

Cena stavby: CSp = OP x ZCU x It x Ip = 905,16 x 1868,- x 0,910 x 0,590 = 907 811,- K¢

Studna_ - §10,§ 19

Studna je kamenné konstrukce, kopana, hloubka 4 m. Dle zjisténi od vlastnika staii je
jako dam, 150 let, pii celk. Zivotnosti 100 let opotiebeni lze uvazovat 85 %.

Hloubka: 4 m2

Vvypocet ukazatelu a koeficientu

Index trhu: It=0,910
Index polohy: Ip=0,590

Objekt se svym charakterem zatazuje do studni hl. do 5 m, se zakladni sazbou 1 950,-
Ké/m.

CZ-CC 2222, SKP 46.25.22.2  Koeficient zmény cen: Ki = 2,349
Koeficient polohovy, ostatni mésta, ad. polozka : K5 = 1,0

Vvypocet ceny objektu:

ZCU=ZCx K5 x Ki=1950,-x1,0x2,349 =4581,- K¢

Pofizovaci cena: 4 x4581,- 18 324,- K¢
Opotiebeni: 18 324,- x 0,85 - 15575,- K¢
Zustatkova cena (CSn): 2 749,- K¢
Cena stavby:

CS=CSnxpp = 2749,-x0,910 x 0,590 1476,- K¢

Trvalé porosty - § 47

Trvalé porosty se nachdzeji na nékterych ocen. pozemcich. Jedna se o smiSené a naletové
porosty stromu Ci keft. Protoze z hlediska obvyklé ceny jejich cena neni vyznamnd nebo
vzhledem k jejich vytéznosti a nakladim potiebnych na jejich pfip. odstranéni neni jejich cena
stanovena.



Rekapitulace — cena dle vyhlasky

1. Pozemky stavebni 832 352,- K¢
2. Rodinny diim 907 811,- K¢
3. Studna 1 476,- K¢
Soucet 1741 639,- K¢
Celkova cena zjisténa dle § 50: 1741 640,- K¢

C. STANOVENI OBVYKLE CENY

V této lokalité¢ se pohybuji prodejni ceny srovnatelnych nemovitosti — rod. domu v¢.
piislusenstvi a pozemku, mezi 1,0 mil. — 1,5 mil. K¢, ceny srovnatelnych nemovitosti -
zemé&deélskych pozemku s vyuzitim jako louka, mezi 15,- — 30,- K&¢/m2.

VySe trzni ceny nemovitosti zalezi na druhu, wvyuziti, velikosti, vybavenosti,
ptisluSenstvi, technickém stavu, stafi, lokalité, poloze, infrastruktute, pozemcich, jejich druhu,
velikosti, tvaru, poloze a orientaci, vybavenosti inzenyrskymi sitémi a dal$imi objekty,
ptistupu, vyhledu, vlivu okoli, okolni zastavbé, trhu, riziku, aj.

Cena nemovitosti je stanovena jako nizsi oproti srovnatelnym nemovitostem vzhledem
k tomu, Ze se jedna o nabizené prodejni ceny nemovitosti, také k piihlédnuti k dalSimu pfip.
vlozeni investice do uprav nebo oprav ocenované nemovitosti, dale k vice podil. vlastnikiim
nemovitosti.

Na zéklad¢ informace vlastnika a dle mistniho Setfeni ndjemni pravo nebo pravo
vécného bifemeno nebylo zjisténo.

Vzhledem Kk vySe uvedenym skuteGnostem, s piihlédnutim ke vSem znamym
okolnostem a také s piihlédnutim k sou¢asnému stavu nabizenych cen srovnatelnych
nemovitosti v¢. piislusenstvi, na trhu nemovitosti lze soucasna obvykla cena ocenované
nemovitosti stanovit ve vysi:

1. RD v¢. prislusenstvi a pozemkt 1 000 000,- K¢
2. Pozemky p.¢. 448/1, p.¢. 448/2 a p.¢. 449/2: (1487+976+1858) x 25,- 108 025,- K¢
Soucet 1108 025,- K¢




D. REKAPITULACE — obvykla cena

RD v¢. ptislusenstvi a pozemki 1108 025,- K¢
Z toho 1/8 ¢ini 138 503,- K¢

Tj. slovy: Jednostotiicetosmtisicpétsettii00/K¢



Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 2. biezna 2007 €.j. Spr. 1199/2007 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod potadovym ¢islem 12/11/17 znaleckého deniku. Znalecné
uctuji podle ptilozené likvidace.

V Liberci dne 4.8.2017

2x zadatel
1x archiv znalce



Fotodokumentace




