ZNALECKY POSUDEK
¢. 570-02/2021 - Dodatek ¢.2

Odhad obvyklé ceny (trZzni hodnoty):

Pozemku parc.¢.1042 jehoZ soucasti je stavba RD Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou &.p.
511 a pozemki parc.¢. 1043, 1044, 1045 v k.a. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec, okres
Liberec, zapsano na LV ¢. 381

Objednatel znaleckého posudku: JUDr. Bretislav Koman
Bubenska 25
170 00 Praha7

Ukel znaleckého posudku: Prodej nemovitosti
znalecky posudek je vypracovan podle stavu ke dni 2.12.2021
Zpracovatel znaleckého posudku: Milo§ Votocek

Brandlova 1560

149 00 Praha 4

telefon: 603 466 811

e-mail: m.votocek@volny.cz

Posudek obsahuje 15 stran, v¢etné 8 stran piiloh. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 2.12.2021


mailto:m.votocek@volny.cz
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat dodatek ¢.2 k posudku ¢. 570-02/2021 z 8.1.2021. Pro ptehlednost se v tomto dodatku
¢.2 prepisuji vSechny casti z ptivodniho posudku, které se neméni a dopliiuje se novy vypocet.
Tento dodatek ¢.2 je vypracovan z divodu ristu cen nemovitosti. Technicky stav nemovitosti se
predpoklada jako v dobé mistniho Setfeni 17.12.2020.

Dodatek ¢.2 ke znaleckému posudku o obvyklé cen¢ nemovité véci - pozemku parc.¢. 1042 jehoz
soucasti je stavba RD Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou ¢.p. 511 a pozemku parc.¢. 1043, 1044,
1045 v k.a. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec, okres Liberec, zapsano na LV ¢. 381. Tento
dodatek ¢.2 je proveden dle stavu ke dni 2.12.2021.

2. Informace o nemovitosti

Adresa: Proseéska 511, Vratislavice nad Nisou, 463 11 Liberec
Katastralni uzemi: Vratislavice nad Nisou

Obec: Liberec

Okres: Liberec

3. Prohlidka a zaméi‘eni nemovitosti:
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti byla provedena dne 17.12.2020 za ptitomnosti pana JUDTr.
Brtetislava Komana a pana \Wagnera.

4. Podklady pro vypracovani :

- vypis z KN, LV ¢.381,k.u. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec k datu 2.12.2021

- Kopie katastralni mapy(z internetového nahlizeni)

- Informace a zaméfeni zjiSt€né na miste

- Odhad ¢. 600/17/133 pro Hypotécni Banku a.s. z 6.11.2017, cena obvykléa 2.300.000,-K¢
- internetové nabidky realitnich kancelafi prodejii nemovitosti

- databaze prodejii nemovitosti z katastru nemovitosti

- Index Hypotec¢ni Banky o rlistu cen nemovitosti 2021

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢.381k.0. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec k datu
2.12.2021 je vlastnikem ocenované nemovitosti Jaroslav Wagner.

Omezeni vlastnickych prav z C-LV:

Zastavni pravo smluvni pro Hypotééni Banku a.s. - neni v ocenéni zohlednéno.

Vécné biemeno chlize a jizdy kde povinna je parcela parc.C. 1044 - je v ocenéni zohlednéno. Ma
minimalni vliv na stanovenou obvyklou cenu - a to vzhledem k velikosti a umisténi pozemku
parc.C. 1044. (jednd se o cestu k sousednimu rodinnému domu, na okraji funk¢niho celku, za
oplocenim).

Zapisy na D-LV:

Zahajeni exekuce, exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, rozhodnuti o tipadku - nejsou v ocenéni
zohlednény.



6. Mistopis:

Vratislavice nad Nisou jsou okrajovym meéstskym obvodem Liberce. Nachazi se na jihovychodnim
okraji Liberce, smérem na Jablonec Nad Nisou. Uzemi je kopcovité, venkovského charakteru s
velkymi rozestupy mezi rodinnymi domy. Dopravni dostupnost do Liberce 1 do Jablonce nad Nisou
je dobra - tramvaji (cca 4 spoje za hodinu) nebo vlakem, automobilem po silnici ¢.14. Ve
Vratislavicich n/N je Skola, Skolka, méstsky urad a zakladni obCanska vybavenost.

Ocenovana nemovitost se nachazi jithovychodné od centra Vratislavic, v urbanisticky rozvolnéné
zastavbe, v t€sné blizkosti zelezniCni traté mezi Jabloncem a Libercem.

B. Znalecky posudek

Rodinny dim ma jedno nadzemni podlazi a ptidu. Dispozi¢ni uspotadani je 2+kk s koupelnou, WC,
hobby mistnosti a skladem.

Stari rodinného domu nebylo zjisténo, odhaduje se na vice nez 100let. Ptiblizné pied 10ti lety
probéhla ¢aste¢na modernizace interieril - rozvody instalaci, oprava koupelny, WC, opravy podlah -
keramické dlazby, interierové dvefe, vyména oken za plastovd. Vytapéni je krbovymi kamny s
rozvodem do radidtort a téZ plynovymi pfimotopy.

Stiesni krytina nebyla modernizovana - je plechova a vykazuje zvysené opotiebeni. Krov stiechy je
napaden dievokaznymi $kudci, okapy strechy chybi.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné - kamenné, stiecha sedlova s dievénym krovem, stfeSni krytinu
tvoti plech, stropy jsou dievéné s viditelnymi tramy - kdy svétlé vysSky mistnosti jsou nizké (jiz
neodpovidaji dneSnim pozadavkiim na obytné prostory), schody na piidu jsou dfeveéné.

Okna jsou plastova, interierové dvete dievéné kazetove do ocel.zarubni. Ohfev vody je elektrickym
bojlerem.

Rodinny diim je napojen na piipojku vody, elektfiny, plynu. SplaSkové vody jsou svedeny do jimky
odpadnich vod.

Vedlejsi stavbou je zahradni altan.

Pozemek je severovychodné svazity, a pfimo ptiléha k Zelezni¢ni trati.

Ptistup k nemovitosti je z vefejné zpevnéné komunikace - Prosecska.

Vécna hodnota

Vécna hodnota je uréena dle THU a obestaveného prostoru stavby, hodnota pozemku porovnanim.

Zjisténi ceny pozemku porovnanim
Jiné (stav, Cena Cena po
o . . . .| Koef. .
C. Lokalita plocha stai) pozadovana redukci | K1 | K2 | K3 [ KC | Cenapo
resp. duk redukci
. | Vratislavice zahrada/ P . redukee na na pramen veli- - 9
Oce. 2278 . | zaplacend | pramen pol. sité [Ké&/m']
. /N stavebni N ceny kost
objekt K¢ ceny
1 |Vratislavice n/l] 2254 stavebni 1 600 0,85 1360 | 0,95 1,00 1,00(0,95 1292
2 |Rochlice 1700 stavebni 1500 0,85 1275 10,90 | 1,00 | 1,00 [ 0,90 1148
3 |Vratislavice /] 1000 stavebni 1 400 0,85 1190 | 0,95 ]1,00(1,00]0,95 1131
Celkem primér K&/m’| 1190
KC Koeficient celkovy  KC=(K1xK2xK3) Zaokrouhleno K¢¥m® 1200




. C
Pozemek Vyméra enak Celkem
arc.g. [m?] pozem [Ke]
P [K&/m?]
1042 94 1200 112 800
1043 1851 1200 2 221200
1044* 92 500 46 000
1045* 241 500 120 500
Celkem 2278 2 500 000

* Pozemky parc.€. 1044 a 1045 - mimo oploceni, mimo funkéni celek, zatizené VB

Obestavény éni dcna
. Cena dle THU estaveny | Reprodukeni Opotiebeni |V&cna hodnota Vécna hodnota
Objekt K&/m?] prostor hodnota (%] K&] s pozemkem
v 0 +
[m°] [K&] [K&]
Stavba ¢€.p. 511 6 000 550 3 300 000 65 1155 000
Celkem 3 300 000 1155 000 3 660 000
Vécna hodnota nemovitosti (po zaokr.): 3.660.000,- K¢

Udaje o porovnavacich nemovitostech:

Porovnavaci hodnota

1. Rodinny diim/ rekreacni chalupa, Prose¢ nad Nisou, ul. na Kope¢ku 33, INP+c¢astecné upravené
podkrovi, obdobna velikost RD, podprimérny technicky stav interierti, sniZzené svétlé vysky
mistnosti, provedeny izolace zdi proti vlhkosti, opravena stie$ni krytina, vyménéna cast oken za
plastova. Pozemek 3111m2, realizovany prodej 06/2020, cena 3.000.000,-K¢
vy
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2. Rodinny dim, Vratislavice nad Nisou, ul. Prose¢ska 830, 1PP+2NP+puda, rozmérové vétsi RD,
3+kk, 3+1 a 2+1. Stavba je z r. 1920, ve zhorSeném technickém stavu, lokalni plynové topeni,
puvodni okna, plechova stfe$ni krytina. V blizkosti trati. Pozemek 714 m2, realizovany prodej
01/2020 a 09/2020, cena 2.863.000,-K¢

3. Rodinny diim, Vratislavice nad Nisou, ul. Nad kyselkou 484, INP+ptda, obdobna velikost RD,
podprimérny technicky stav, eternitova stfeSni krytina, ¢asteCné opravy interierd - opravena
koupelna, ustfedni topeni, podlahové krytiny. Pozemek 588m2, realizovany prodej 02/2020, cena
2.500.000,-K¢

4. 3. Rodinny dum, stary Harcov, ul. Kadlicka 73, 1INP+¢ast podkrovi, mirné¢ vétsi velikost RD,
podprumérny technicky stav, plechova stfe$ni krytina, bojler, nizké svétlé vysky, plast okna.
Pozemek 378m2, nabidka 07/2021 za 4.500.000,-K¢.

)\ w REALITY 291et | N R REALITY 29 le
e o - '} - 2 =
- B X
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Dle indexu Hypote¢ni Banky je meziro¢ni rist cen rodinnych domu v letech 2020/2021 cca 12,9%. Proto
jsou puvodni porovnavaci nemovitosti indexovany, a dale doplnény o dalsi vzorek.

Zjisténi ceny porovnanim

Dispozi
C. Lokalita ce Poz. | Tech. stav Redukce Kl | K2 | K3 | K4 | K5 [ KC »
N . Cena po Cena porovnani
Vratislavi Cena KE | zdroje | keike fiko | P K&
Ocen. ra:]s/l\jwlce 2+kk | 2278 | Podprimér ceny poloha| stav Veto ozke cas
s me

1 |Prose¢ /N 4+kk | 3111 | Podprimér {3 000000| 1,00 |3000000| 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,00 |1,12{1,12| 3360 000

2 |Vratislavice /N 3+1 714 ZhorSeny |2 863 600| 1,00 [2863600| 1,00 | 1,20] 0,85 ] 1,10 [1,12]1,26] 3598514

3 |Vratislavice /N 6+1 588 | Podprimér |2 500000| 1,00 |2500000f 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,10 |1,12]| 1,23 3 080 000

4 [Stary Harcov [ 3+1 378 | Podprmér |4 500000 0,80 [3600000| 1,00 | 1,00 | 0,90 [ 1,10]1,00/0,99| 3 564 000
Celkem primér K¢ 3400 630
Celkem po zaokr. | K¢ 3400 000
KC Koeficient celkovy ~ KC=(K1xK2xK3xK4xK5)

Porovnavaci hodnota je stanovena na 3.400.000,- K¢.

Rekapitulace

Vécna hodnota 3.660.000,-K¢

Porovnavaci hodnota 3.400.000,-K¢

Stanovena obvykla cena 3.400.000,-K¢



Zavér:

Ukolem znalce bylo vypracovat dodatek &.2 k posudku ¢&. 570-02/2021 z 8.1.2021. Pro piehlednost
se v tomto dodatku ¢.2 prepisuji vSechny casti z pivodniho posudku, které se neméni a doplituje se
novy vypocet. Tento dodatek je vypracovan z divodu ristu cen nemovitosti. Technicky stav
nemovitosti se pfedpoklada jako v dob¢ mistniho Setfeni 17.12.2020.

Dodatek ¢.2 ke znaleckému posudku o obvyklé cené nemovité véci - pozemku parc.c. 1042 jehoz
soucasti je stavba RD Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou ¢.p. 511 a pozemkii parc.¢. 1043, 1044,
1045 v k.a. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec, okres Liberec, zapsano na LV ¢. 381. Tento
dodatek ¢.1 je proveden dle stavu ke dni 30.6.2021.

Kladnou strankou nemovitosti je umisténi mezi Libercem a Jabloncem nad Nisou, v blizkosti
mezimé&stska tramvajova stanice a Zelezniéni stanice. Dale provedené rekonstrukce v interieru a
dostate¢né pozemkové zazemi.

Zapornou strankou je stieSni krytina vykazujici zvysené opotiebeni, krov napadeny dievokaznymi
Skidci, snizené svétlé vysky mistnosti.

Obvykl4 cena (trzni hodnota) je stanovena ve vysi 3.400.000,- K¢
slovy: tfimilionyctyfistatisic K¢&

V Praze, 2.12.2021

Milos Votocek
Brandlova 1560
149 00 Praha 4
t. 603 466 811

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
dne 2.9.1997 pod ¢.j. 1879/96 pro obor:

Ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci oceiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 570-02/2021 - Dodatek ¢.2 znaleckého deniku.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.12.2021 09:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.Uzemi: 785644 Vratislavice nad Nisou List viastnictvi: 381

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

A Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo

Jméno/Nazev Identifikator Podil
Wagner Jaroslay, Prosecska 511, Liberec XXX-Vratislavice nad 740307/0455
Nisou, 46311 Liberec

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
[m2]

1042 94 zastavéna plochaa

nadvori
Soucasti je stavba: Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, ¢.p. 511, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 1042

1043 1851 zahrada zemédélsky pudni fond
1044 92 ostatni plocha ostatni komunikace
1045 241 zahrada zemédélsky pudni fond

B1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaji

Typ vztahu
+ Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 1 800 000 K&

Opravnéni pro

-Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324
...Hypoteé&ni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324
....Hypoteé&ni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324
..Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k

e Parcela: 1042

= Parcela: 1043

- Parcela: 1044

e Parcela: 1045

Listina: Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 15.01.2010. Pravni V-245/2010-505
ucinky vkiadu prava ke dni 18.01.2010.
Poradi k datu podle pravni Gpravy u¢inné v dobé vzniku prava

+ Vécné bfemeno chuze a jizdy
-¢.d. 1558/32
Opravnéni pro
e Parcela: 1041/2
e Parcela: 1041/3
e Parcela: 1041/1

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykonéva statni sprévu katastru nemovitosti CR.
Katastraini Urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kod: 505.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.12.2021 09:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.Uzemi: 785644 Vratislavice nad Nisou List viastnictvi: 381

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Typ vztahu
Povinnost k
e Parcela: 1044
e Parcela: 1044
e Parcela: 1044

Listina: Pozemkova kniha vlozka 651/ . Z-14500108/1972-505
POLVZ:108/1972
Poradi k datu podle pravni Gipravy uc¢inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje
Typ vztahu
« Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Jan Krejsta, Horni 729/32, 639 00 Brno

Povinnost k

i Wagner Jaroslav, Prose¢ska 511, Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, 46311 Liberec,
RENCO: 740307/0455

Listina: Vyrozumeéni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Z-880/2020-505
Brno-mésto - Mgr. Jan Krejsta 159 EX-00169/2020 -007 ze dne 18.02.2020.
Pravni G€inky zapisu k okamziku 19.02.2020 11:43:16. Zapis proveden dne
21.02.2020. Liberec

+ Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k

e Parcela: 1042
wee Parcela: 1043
e Parcela: 1044
e Parcela: 1045

Listina: Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Brno-mésto - Z-881/2020-505
Mgr. Jan Krejsta 159 EX-00169/2020 -011 ze dne 19.02.2020. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 19.02.2020 11:43:17. Zapis proveden dne 24.02.2020.
Liberec

* Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Povinnost k

«...\Wagner Jaroslav, Prose¢ska 511, Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, 46311 Liberec,
RC/ICO: 740307/0455

Listina: Usneseni insolvenéniho soudu o tpadku Krajsky soud v Usti nad Labem, Z-5515/2020-505
pobocka Liberec KSLB 57 INS-20292/2020 -A-9 ze dne 12.10.2020. Pravni
ucinky zapisu k okamziku 15.10.2020 11:29:04. Zapis proveden dne
23.10.2020. Liberec

D1 Plomby a upozornéni

Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykonéva statni sprévu katastru nemovitosti CR.
Katastraini Urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kod: 505.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.12.2021 09:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.Uzemi: 785644 Vratislavice nad Nisou List viastnictvi: 381

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
* Smlouva kupni ze dne 11.12.2009. Pravni G€inky vkladu prava ke dni 05.02.2010.

V-736/2010-505
Pro:  Wagner Jaroslav, Proseéska 511, Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, RCNC0:740307/0455
46311 Liberec

F  Vztah bonitovanych pudné ekologickych [ednotek (BPEJ) k parcelém

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1043 84068 1851
1045 84068 241

Pokud je vyméra bonitnich dil: parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR.
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kod: 505.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 02.12.2021 09:33:18

Viyhotoveno délkovym pristupem RizeniPU:. .........
Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykonéva statni sprévu katastru nemovitosti CR.
Katastraini Urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kod: 505.
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pohled severozapadni
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obyvaci pokoj ~ kuch. kout

krbova kamna v obyvacim pokoji “ hobby ml’stnot
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loZnice

koupelna

krov - detail (stopy po dfevokaznych skddcich) zel. trat pfiléhajici k zahradé



