ZNALECKY POSUDEK
& 570-02/2021 - Dodatek &.3

Odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty):
Pozemku parc.¢. 1042 jehoZ soucasti je stavba RD Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou ¢.p. 511
a pozemku parc.¢. 1043, 1044, 1045 v k.d. 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 29.7.2022

Zpracovatel znaleckého posudku: Milos Votocek
Brandlova 1560
149 00 Praha 4

telefon: 603 466 811
e-mail: m.votocek@volny.cz

Posudek obsahuje 13 stran, véetné 7 stran piiloh. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 7.8.2022
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat dodatek ¢.3 k posudku ¢. 570-02/2021 z 8.1.2021. Pro piehlednost se v tomto dodatku
¢.3 prepisuji vSechny ¢asti z pivodniho posudku, které se neméni a dopliuje se novy vypocet. Tento
dodatek ¢€.3 je vypracovan z divodu zmény cen nemovitosti. Technicky stav nemovitosti byl provéten
mistnim Setfenim z exteriéru dne 29.7.2022, nebyly shleddny Z4dné zmény.

Dodatek ¢.3 ke znaleckému posudku o obvyklé cen¢ nemovité véci - pozemku parc.¢. 1042 jehoz
soucasti je stavba RD Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou €.p. 511 a pozemk parc.¢. 1043, 1044,
1045 v k.u. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec, okres Liberec, zapsdno na LV ¢. 381. Tento dodatek
¢.3 je proveden dle stavu ke dni 29.7.2022.

2. Informace o nemovitosti

Adresa: Prosecska 511, Vratislavice nad Nisou, 463 11 Liberec
Katastralni izemi: Vratislavice nad Nisou

Obec: Liberec

Okres: Liberec

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti byla provedena dne 17.12.2020 za ptfitomnosti pana JUDr.
Bfetislava Komana a pana Wagnera. Dalsi prohlidka nemovitosti byla provedena 29.7.2022 — z
exterieru.

4. Podklady pro vypracovani :

- vypis z KN, LV ¢.381, k.d. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec k datu 5.8.2022

- kopie katastrdlni mapy (z internetového nahliZeni)

- Informace a zaméteni zjiSténé na misté

- Odhad ¢. 600/17/133 pro Hypotécni Banku a.s. z 6.11.2017, cena obvykld 2.300.000,-K¢
- internetové nabidky realitnich kancelaii k prodeji nemovitosti

- databéze prodejii nemovitosti z katastru nemovitosti

- Index Hypote¢ni Banky o rlstu cen nemovitosti 2021

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢.381, k.d. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec k datu
5.8.2022 je vlastnikem ocenované nemovitosti Jaroslav Wagner.

Omezeni vlastnickych prav z C-LV:
Zastavni pravo smluvni pro Hypotecni Banku a.s. - neni v ocenéni zohlednéno.

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

Zapisy na D-LV:
Zahdjeni exekuce, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, rozhodnuti o ipadku - nejsou v ocenéni
zohlednény.



6. Mistopis:

Vratislavice nad Nisou jsou okrajovym méstskym 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 i do Jablonce nad Nisou
je dobrd - tramvaji (cca 4 spoje za hodinu) nebo vlakem, automobilem po silnici ¢.14. Ve
Vratislavicich n/N je Skola, Skolka, méstsky trad a zdkladni obCanska vybavenost.

Ocenovana nemovitost se nachdzi jihovychodné od centra Vratislavic, v urbanisticky rozvolnéné
zastavbé, v tésné blizkosti zeleznicni trat€ mezi Jabloncem a Libercem.

B. Znalecky posudek

Rodinny diim m4 jedno nadzemni podlazi a piidu. Dispozi¢ni uspotadéni je 2+kk s koupelnou, WC,
hobby mistnosti a skladem.

Stafi rodinného domu nebylo zjisténo, odhaduje se na vice nez 100let. Pfiblizn¢ pred 10ti lety
probéhla ¢aste¢nd modernizace interierti - rozvody instalaci, oprava koupelny, WC, opravy podlah -
keramické dlazby, interierové dvetfe, vyména oken za plastovd. Vytdpéni je krbovymi kamny s
rozvodem do radidtort a té€Z plynovymi piimotopy.

Sttesni krytina nebyla modernizovana - je plechova a vykazuje zvysSené opotiebeni. Krov stiechy je
napaden dfevokaznymi $ktlidci, okapy stfechy chybi.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné - kamenné, stfecha sedlovd s dfevénym krovem, sties$ni krytinu
tvofi plech, stropy jsou dievéné s viditelnymi trdmy - kdy svétlé vySky mistnosti jsou nizké (jiz
neodpovidaji dneSnim pozadavkiim na obytné prostory), schody na piidu jsou dfeveéné.

Okna jsou plastova, interierové dvete dievéné kazetové do ocel.zarubni. Ohtev vody je elektrickym
bojlerem.

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

Vedlejsi stavbou je zahradni altan.

Pozemek je severovychodné svazity, a ptimo pfiléha k Zelezni¢ni trati.

Ptistup k nemovitosti je z vefejné zpevnéné komunikace - Prosec¢ska.

Vécna hodnota

Vécna hodnota je uréena dle THU a obestaveného prostoru stavby, hodnota pozemku porovnanim,
s pfihlédnutim k meziro¢ni zméné ceny pozemkt — dle HB indexu — v letech 2020 — 2022.

Zjisténi ceny pozemku porovnanim
) Jiné (stav, Cena Koef Cena po
C. Lokalita plocha Stari) pozadovana redukci | K1 | K2 | K3 | K4 | KC | Cenapo
A resp. redukce na . redukci
Ocen. Vratislavice 2278 Tahrada{ zaplacend | pramen fia pramen pol veli- sit¢ | cas [K&/m']
. /N stavebni . ceny kost
objekt K¢ ceny
1 [Vratislavice n/ll 2254 stavebni 1 600 0,85 1360 | 0,95]1,00]1,00]1,20] 1,14 1550
2 |Rochlice 1700 stavebni 1500 0,85 1275 | 0,90 | 1,00 ] 1,00 | 1,20 1,08 1377
3 [|Vratislavice /] 1000 stavebni 1400 0,85 1190 | 0,95 1,00]1,00|1,20] 1,14 1357
Celkem primér K¢/m]| 1428
KC Koeficient celkovy KC=(K1xK2xK3xK4) Zaokrouhleno K¢m’ 1400




Pozemek Vyméra Cenak Celkem
arc.g. [m?] pozem ™ [KE]
P (K&/m?]
1042 94 1400 131 600
1043 1851 1400 2591 400
1044~ 92 600 55 200
1045* 241 600 144 600
Celkem 2278 2920 000|

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

; Cena die THU Obestaveny | Reprodukeni Opotiebeni |Vécna hodnota Vécna hodnota
Objekt (Ke&/m?] prostor hodnota (%] Ke] s pozemkem
[m®] [KE] [KE]
Stavba ¢.p. 511 6 500 550 3 580 000 67 1180 000
Celkem 3 580 000 1180 000 4100 000

Vécna hodnota nemovitosti (po zaokr.):

Udaje o porovnavacich nemovitostech:

Porovnavaci hodnota

4.100.000,- K¢

1. Rodinny dim/ rekrea¢ni chalupa, Prose¢ nad Nisou, ul. Vrcholova, 2NP+ptda, uZz. plocha RD
110m2, podprimérny technicky stav, umisténo ve svahu, obtizné parkovani, zanedbavana tudrzba.
Pozemek 1.219m2, nabidka RK 4finreality 08/2022, cena 3.300.000,-K¢
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2. Rodinny dim/ rekreacni chalupa, Na Vyhledi, Simonovice - Rasovka, INP+podkrovi, 4+1, uz.
plocha RD 115m2, podprimérny technicky stav, posledni modernizace pted 25 lety, krbova kamna,

ele. pfimotopy, dievénd okna, zanedbdvand udrzba. Pozemek 516 m2, nabidka RK Reality Liberec
08/2022, cena 4.420.000,-K¢

3. Rodinny diim, Cihelnd 3/10, LukaSov, Jablonec nad Nisou, INP+podkrovi, 4+1, uz. plocha RD
90m2, podprimérny technicky, okna plastovd a Spaletovd, podlahy dievéné a parkety. Dim plivodné
vytdpény kotlem na tuhd paliva. zanedbdvand udrzba. Zahrada se sklenikem a kalnou. Garadz pro
jedno auto.. Pozemek 1.864m2, nabidka MaM Reality 07/2022, cena 4.080.000,-K¢

T

\ S

N/

Zjisténi ceny porovnanim

C. Lokalita UP Poz. Tech. stav Redukce| K1 K2 | K3 | K4 | K5 | KC L
. | Jedn. cena . Cena porovnini
. Cena K¢ . zdroje . .
. | Vratislavice o Ké/m2 veliko | Poze | ostat K¢
Ocen. 98 2278 Podprimér ceny [poloha| stav )
. /N st | mek | nf
objekt
1 |Prose¢ /N 110 1219 ZhorSeny | 3300000 | 30000 0,85 1,00 | 1,10 ] 1,00 | 1,10 | 1,05 1,08 32398
2 |Rasovka 115 516 ZhorSeny | 4420000 | 38435 0,85 0,95 [ 1,05 1,00 | 1,15 [ 1,00 0,98 37476
3 |Lukasov 90 1864 ZhorSeny | 4080000 | 45333 0,85 0,95 [ 1,05| 1,00 | 1,00 [ 1,00] 0,85 38 437
Celkem primér jedn. cena Ké&/m2 36 100
Celkem po zaokr. | | K& | 3500000

KC Koeficient celkovy ~ KC=(K1xK2xK3xK4xK5)

Porovnavaci hodnota je stanovena na 3.500.000,- K¢.
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Rekapitulace
Vécna hodnota 4.100.000,-K¢
Porovnavaci hodnota 3.500.000,-K¢
Stanovena obvykla cena 3.500.000,-K¢

Zavér:

Ukolem znalce bylo vypracovat dodatek ¢.3 k posudku ¢&. 570-02/2021 z 8.1.2021. Pro piehlednost
se v tomto dodatku ¢.3 prepisuji vSechny ¢asti z ptivodniho posudku, které se neméni a dopliuje se
novy vypocet. Tento dodatek je vypracovdn z diivodu ristu cen nemovitosti. Technicky stav
nemovitosti byl provéfen mistnim Setfenim z exterieru dne 29.7.2022.

Dodatek ¢.3 ke znaleckému posudku o obvyklé cen¢ nemovité veci - pozemku parc.¢. 1042 jehoz
soucasti je stavba RD Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou €.p. 511 a pozemk parc.¢. 1043, 1044,
1045 v k.u. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec, okres Liberec, zapsdno na LV ¢. 381. Tento dodatek
¢.1 je proveden dle stavu ke dni 29.7.2022.

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

Zapornou strankou je stfeSni krytina vykazujici zvySené opottebeni, krov napadeny dievokaznymi
Sktdci, snizené svétlé vysky mistnosti.

Obvykla cena (trzni hodnota) je stanovena ve vysi 3.500.000,- K¢
slovy: tfimilionypétsettisic K¢

V Praze, 7.8.2022

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 ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 570-02/2021 - Dodatek ¢.3 znaleckého deniku.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.08,2022 12:15:02

Vyhotoveno beziplatné datkovym pfistupem pro Géel: Insolvenéni fizeni, é.j.: KSLB 57 INS 20292/2021 pro Bretislav
Koman, JUDr.

Okres: C2Z0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.luzemi: 785644 Vratislavice nad Nisou List wlastnictwi: 381

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

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Wagner Jaroslav, Prose&ska 511, Liberec XXX-Vratislavice 740307/0455
nad Nisou, 46311 Liberec
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptiscb ochrany
1042 94 zastavéna plocha a
nadvofi
Spucddsti je stavba: Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, &.p. 511, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.é.: 1042
1043 1851 zahrada zemédélsky pudni
fond
1044 92 ostatni plocha ostatni
komunikace
1045 241 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécné prava sloufici ve prospéch niemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetnéd souvisejicich ddaji
Typ vztahu
o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 1 B00 000 Ké
Oprdvnéni pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: 1042, Parcela: 1043, Parcela: 1044, Parcela: 1045
Listina Smlouva o zfizeni zéstavniho prava podle obé&.z. ze dne 15.01.2010. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 18.01.2010.
V-245/2010-505
Pofadi k datu podle pravni tpravy 0uéinné v dobé& vzniku prava
o Vécné bfemeno chiize a jizdy
-&.d. 1558/32
Oprdvnéni pro
Parcela: 1041/1, Parcela: 1041/2, Parcela: 1041/3
Povinnost k
Parcela: 1044
Listina Pozemkova kniha vlozka 651/.
POLVZ:108/1972 Z2-14500108/1972-505

Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i cbdobné udaje
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd
Katastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katas
strana 1

itni sprdvu katastru nemovitosti CR
pracovisté Liberec, kéd: 505.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu (05.08.2022 12:15:02
Okres: CED513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.luzemi: 785644 Vratislavice nad Nisou List wvlastnictvi: 381

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

Typ wvztahu

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jan Krejsta, Horni 729/32, 639 00 Brno
Povinnost k
Wagner Jaroslav, Proseéska 511, Liberec XXX-
Vratislavice nad Nisou, 46311 Liberec, RC/ICO:
740307/0455

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Brno-mésto -
Mgr. Jan Krejsta 159 EX-00169/2020 -007 ze dne 18.02.2020. Pravni uéinky zapisu
k okamZiku 19.02.2020 11:43:16. Zapis proveden dne 21.02.2020; uloZeno na prac.
Liberec
Z-8B80/2020-505
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1042, Parcela: 1043, Parcela: 1044, Parcela: 1045

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky Gfad Brno-mésto - Mgr.
Jan Krejsta 159 EX-00169/2020 -011 ze dne 19.02.2020. Pravni uéinky zapisu k
ockamZiku 19.02.2020 11:43:17. Zapis proveden dne 24.02.2020; uloZeno na prac.
Liberec

Z-881/2020-505

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Wagner Jaroslav, Proseéska 511, Liberec EXX:
Vratislavice nad Nisou, 46311 Liberec, RC/ICO:
740307/0455

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajsky soud v Usti nad Labem, pobodka
Liberec KSLB 57 INS-20292/2020 -A-9 ze dne 12.10.2020. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 15.10.2020 11:29:04. Zapis proveden dne 23.10.2020; uloZeno na prac.
Liberec

2-5515/2020-505

FPlomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni =ze dne 11.12.2009. Pravni déinky vkladu prava ke dni 05.02.2010.

V-736/2010-505

Pro: Wagner Jaroslav, Prosedska 511, Liberec XXX-Vratislavice nad RC/ICO: 740307/0455
Nisou, 46311 Liberec

F Vztah bonitovanyvch pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1043 84068 1851
1045 B4068 241

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitowvan

Nemovitosti jsou v dzemnim obvoduy, ve kterém vykond
Katastrdlni Gfad pro Liberecky kra Katas
strana 2

itni sprdvu katastru nemovitosti CR
pracovisté Liberec, kéd: 505.
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Foto exteriery 29.7.2022
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Foto interiery 17.12.2020

LE T :

obyvaci pokoj kuch. kout

krbova kamna v obyvacim pokoji hobby mistnost
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loZnice

koupelna

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



