ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 038234/2023

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. garaze ¢. 1084/59 v objektu bytového domu ¢.p. 1084 v
Pastelové ulici v Casti obce Liberec VI-Rochlice zapsané na LV 8815 v¢. spoluvlastnického podilu na
spolecnych castech budovy a pozemki parcela ¢. 2221/6 - zastavéna plocha a nadvoii, parcela ¢. 2221/17 -
orna puda, parcela ¢. 2221/26 - orna plda a parcela ¢. 2221/27 - orna puda ve vysi id. 272/23925 vSe na LV

8590 pro katastralni izemi Rochlice u Liberce a obec Liberec.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. garaze &. 1084/59 v objektu
bytového domu ¢.p. 1084 v Pastelové ulici v Casti obce Liberec VI-Rochlice zapsané na LV 8815 v¢.
spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech budovy a pozemku parcela ¢. 2221/6 - zastavéna plocha a
nadvori, parcela ¢. 2221/17 - orna ptda, parcela ¢. 2221/26 - orna ptda a parcela ¢. 2221/27 - orna pida ve
vysi id. 272/23925 vse na LV 8590 pro katastralni izemi Rochlice u Liberce a obec Liberec vSe zapsané u
Katastralniho tfadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté¢ Liberec. V ramci specifikace objednavky
objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocenované vyhlasky zjisténou
cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako pro potiebu insolen¢niho fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, kterd miize mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 10.7.2023 za pritomnosti zastupce znalecké kancelafe a objednatele.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetfejnych zdrojl, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.



- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 10.7.2023 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelaie a
zastupce objednatele. Pii mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych nemovitosti, preméfeni
zakladnich smérovych a vy$kovych mir a fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkidl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.czapod.

- Odborna publikace — ,,Teoric ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pripadné¢ 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 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. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nadkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou veéc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
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vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouZzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimeétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiS§tuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.
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3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Liberec, obec Liberec, k.u. Rochlice u Liberce
Adresa nemovité véci: Pastelova 104/7, 406 06 Liberec

Vlastnické a evidencni udaje
Lukas Pavek, Pastelova 1084/7, 460 06 Liberec, LV: 8815, podil 1/1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Nebyla predlozZena zadna projektova dokumentace.

Mistopis

Liberec je statutarni mésto na severu Cech, centrum Libereckého kraje. Zije zde cca 102 tisice obyvatel
a je soucasti ptilmilionové severoceské aglomerace. Liberec je univerzitnim méstem s primyslovou tradici a
sportovnim zazemim, dualezitym komunika¢nim uzlem. V obci pievlada bytova zastavba, je zde plna
infrastruktura I ob¢anska vybavenost.

Objekt bytového domu ¢.p. 1084 se nachazi jizn€ od kmenové Casti obce v ¢asti Liberec VI. - Rochlice

v lokalit¢ smiSené obytné zastavby s ptevahou bytovych domu. Pfijezd k objektu je mozny po zpevnéné
komunikaci ve vlastnictvi Statut. mésta Liberec. Nemovitosti nelezi v zatopovém tizemi.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha orna pida
[ trvalé travni porosty [] zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkti: O RD byty O rekr.objekt & garaze O jiné
Okoli: bytova zona [ pramyslova zéna (1 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: / O voda / [ kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSend zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2217/14 Statutarni mésto Liberec

Celkovy popis nemovité véci

Soubor oceniovanych nemovitosti je tvofen stavbou bytového domu C.p. 1084 s ocenovanou
nebytovou jednotkou garaze €.p. 1084/59. na pozemku parcela ¢. 2221/6 - zastavéna plocha a nadvofi o
vyméie 456 m” a dal§i pozemky ve funkénim celku parcela & 2221/17 - orna pada o velikosti 1970 m’,
parcela ¢. 2221/26 - orna ptida o vyméte 12 m* a parcela &. 2221/27 - orna pida o vyméie 51 m”. V objektu
je rozvedena elektrickd energie, vetejny vodovod, kanalizace a zemni plyn .

Nebytova jednotka garaze ¢. 1084/59 je umisténa v 1.NP v jihovychodni fasadé a je piistupna i z
chodby domu. Podle dostupnych informaci byl objekt kolaudovan v roce 2003, technicky stav objektu je
primérny, bézna udrzba je provadéna pravidelné.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

NE Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Garaz ¢. 1084/59

2. Hodnota pozemki
2.1. Oceniované pozemky

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Gardz ¢. 1084/59 v¢. pozemku



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni a byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Garaz ¢. 1084/59
| Vécna hodnota dle THU
Garaz je vyclenéna v bytovém domé jako nebytova jednotka, nachazi se v 1.NP objektu s vlastnim
vjezdem z mistni komunikace. V garazi je jedno stani.
Nosna konstrukce svisla : betonova
Nosna konstrukce vodorovna : betonova
Vngéjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci systém
Stiecha : plocha a obloukova
Stresni krytina : plechova a PVC
Oplechovani : z pozinkovaného plechu
Schodisté : betonové
Bleskosvod : instalovan
Vnitfni Gprava stén : omitka Stukova
Podlahy : cementovy potér
Okna : nevyskytuji se
Dvefte : hladké
Vrata : sekéni vyklopna
El. instalace : svételna, tiifazova
Vytapéni : nevyskytuje se
Rozvod vody : nevyskytuje se
Rozvod plynu : ne
Zdroj teplé vody : chybi
Ostatni : nevyskytuje se
Udrzba je praimérna, stavebné-technicky stav je pramérny.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

garay Ostatni prostory 26,00 m* 1,00 26,00 m*

Celkova podlahova plocha 26,00 m’ 26,00 m

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci

2. Svislé konstrukce zelezobetonové
3. Stropy zelezobetonové
4. Krov, stiecha ¢ast plocha a ¢ast obloukova
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5. Krytiny stfech

6. Klempiiské konstrukce
7. Uprava vnitinich povrchii
8. Uprava vn&jsich povrchii
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvete

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohftev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

pozinkovany plech a PVC
pozinkovany plech (kompletni)
Stukové omitky

zatepleni s probarvenou omitkou
chybi

zelezobetonové s béznym povrchem
hladké

sekéni vyklopna

chybi

cementovy potér

chybi

svételnd a tfifazova

proveden

chybi

chybi

chybi

chybi

chybi

chybi

osobni vytah

anténa, zvonky

chybi

Jednotkova cena
Podlahova plocha
Reproduk¢ni cena

30 000 K¢&/m?

26,00

2
m

780 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [KC¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 6,00 46 800 46 800 7,42
2. Svislé konstrukce 18,80 146 640 146 640 23,24
3. Stropy 8,20 63 960 63 960 10,14
4. Krov, stiecha 5,30 41 340 41 340 6,55
5. Krytiny stfech 2,40 18 720 18 720 2,97
6. Klempiiské konstrukce 0,70 5460 5460 0,87
7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 53 820 53 820 8,53
8. Uprava vngjsich povrchii 3,10 24 180 24 180 3,83
9. Vnitini obklady keramické 2,10 16 380 0 0,00
10. Schody 3,00 23 400 23 400 3,71
11. Dvete 3,20 24 960 24 960 3,96
12. Vrata 0,00 0 60 000 9,51
13. Okna 5,40 42 120 0 0,00
14. Povrchy podlah 3,10 24180 24 180 3,83
15. Vytapéni 4,70 36 660 0 0,00
16. Elektroinstalace 5,20 40 560 40 560 6,43
17. Bleskosvod 0,40 3120 3120 0,49
18. Vnitini vodovod 3,30 25 740 0 0,00
19. Vnitini kanalizace 3,20 24 960 0 0,00
20. Vnitini plynovod 0,40 3120 0 0,00




21. Ohfev teplé vody 2,10 16 380 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 1,80 14 040 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 29 640 0 0,00
24. Vytahy 1,30 10 140 10 140 1,61
25. Ostatni 5,60 43 680 43 680 6,92
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 630 960 K¢
Podlahova plocha 26,00 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 24 268 K&/m?*

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m’] 26,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 24 268
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 630 968
Stari rokl 20
Dalsi zivotnost rokl 80
Opotiebeni % 20,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 504 774

2. Hodnota pozemku

2.1. Ocennované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Pozemek tvoii zastavénou plochu objektu garaze. Obdobné pozemky nejsou v misté v
soucasn¢é dobé nabizeny k prodeji. bézné je v lokalit¢ s pozemky obchodovano za cenu od 3 500,-
Ké&m? do 4 000,- K&m?. Jednotkova cena je odhadnuta na horni hranici uvaZovaného rozpéti
predevsim z ditvodu absentujici nabidky a plné infrastruktury v misté.

Druh pozemku

zastavéna plocha a 2221/6
nadvofti

ornd puda 2221/17
orna pida 2221/26
ornd puda 2221/27

Celkova vyméra pozemKkii

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

[ m’]
456
1970
12

51

2 489

cena podil
[ K&¢/m?]
4 000,00 272 /23 925
4 000,00 272 /23 925
4 000,00 272 /23925
4 000,00 272 /23 925

Hodnota pozemkii celkem

Spoluvlastnicky Celkova cena

pozemku
[ K¢ ]
20 737

89 587
546
2319

113 189




3. Porovnavaci hodnota

3.1. Garaz ¢. 1084/59 vé. pozemku

Ocenovana nemovita véc

JelikoZ nebylo mozno vyhledat obdobné garaze, které tvofi a jsou vyclenény jako jednotky nebytové,
je porovnani provedeno i s pouzitim vzorku klasickych zdénych garazi.

| UZitna plocha: 26,00 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garaz v Liberci

Lokalita: ¢ast obce Liberec XXV-Vesec

Popis: Garaz v Liberci - ¢ast XXV-Vesec, ktera je unikatem mezi momentalné¢ nabizenymi
garazemi. Jedna se o garaz s dvémi mistnostmi o velikosti 48 m2. Druha mistnost je vhodnd
pro vytvoreni dilny ptip. co Vas napadne. Ke garazi nalezi i ¢ast pozemku.
Uzitna plocha dle inzeratu, odhadu znalce a dle metodiky CBA : 48 m” .

Uzitna plocha: 48,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 07/2023 0,90
K2 Velikosti objektu - vEtsi 1,10
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - horsi 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra 0,97
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.7.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
780 000 48,00 16 250 1,06 17 225
Nazev: Garaz v Liberci

Lokalita: ¢ast obce Liberec VI - Rochlice

Popis: Garaz v Liberci Rochlicich o velikosti 20 m2 v ptimé blizkosti Kunratické ulice v Liberci.
Vrata, podlaha a stiecha jsou v dobrém stavu Je zde zavedena elektrika s jistiCem 1x16 A.
Rozmér vrat 195%245 cm, Rozmér gardze cca 5.6 x 2.9 m. Je zde vysoky strop 2.6 az 3
metry. Ke garazi nalezi pozemek 19 m2 pod ni a 1/3 pozemku o rozloze 89 m2 pied garazi.
Uzitna plocha dle inzeratu, odhadu znalce a dle metodiky CBA : 16,24 m” .

Pozemek: 49,00 m’
Uzitna plocha: 16,24 m*
Zastavéna plocha: 19,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 07/2023 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,85
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,05 R S
K5 Celkovy stav - horsi 1,10 m Tm— k=
K6 Vliv pozemku - v&tsi vyméra 0,95 Zdroj: www sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.7.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
499 000 16,24 30 727 0,84 25 811
Nazev: Garaz v Liberci

Lokalita: ¢ast obce Liberec VI - Rochlice
Popis: Garaz v osobnim vlastnictvi v Liberci Rochlicich o vyméie 20 m2 za Bentelerem. V OV j¢
i pozemek pod garazi. Jedna se o fadovou, spodni garaz v dobrém technickém stavu, s
zavedenou elekttinou 230V, vlastnim elektromérem. Dvoukiidlé vrata jsou nova, zateplena,
Podlaha je betonova s natérem.
Uzitna plocha dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 18 m” .

Pozemek: 20,00 m

Uzitna plocha: 18,00 m*

Zastavéna plocha: 20,00 m’

Pouzité koeficienty: *
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 07/2023 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi 0,85

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 2

K5 Celkovy stav - horsi 1,05 ) S
K6 Vliv pozemku - men$i vyméra 1,05 Zdroj: www sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 20.7.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

545 000 18,00 30278 0,84 25434
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 17 225 K&/m?*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 22 823 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 25 811 K&/m®
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 22 823 K¢/m*
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 26,00 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 593 398 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Garaz ¢. 1084/59 504 774,- K¢
2. Hodnota pozemkii

2.1. Ocenované pozemky 113 189,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Garaz ¢. 1084/59 v¢. pozemki 593 398,- K¢

Porovnavaci hodnota 593 398 K¢
Vécna hodnota 617 963 K¢
z toho hodnota pozemku 113 189 K¢

Silné stranky
+ zadana lokalita
+ velkd vymeéra garaze

Slabé stranky

- nic podstatného

Trzni hodnota 590 000 K¢

slovy: Pétsetdevadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urCeni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle informaci z
mistniho Setfeni i1 informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni
hodnoty, byly znalcem pievzaty tidaje porovnavaci metody, které vychazeji z cen objektt garazi v lokalité
meésta Liberec. Lokalita je vhodna k obdobnému vyuziti, v dochdzkové vzdalenosti je potiebna obcanska
vybavenost. Jina nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla vlastnikem sdélena.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocenovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 590 000,- K¢ .

Trzni hodnota 590 000 K¢

slovy: Pétsetdevadesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutenosti snizujici piesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a navic je pfi porovnani vychazeno z nabidkovych cen. Na
zaklad¢ odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem sniZeni presnosti o = 10 % ze stanovené obvyklé
ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 8815 ze dne 12.4.2023. 2
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a ¢asti obce 1
Snimek katastralni mapy ze dne 10.7.2023 1
Fotodokumentace ze dne 10.7.2023 2

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné. Znale¢né uctuji dokladem ¢. 38234/2023.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik
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Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znaleckd kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tustavech ) : Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 038234/2023.

V Ceskych Budgjovicich 20.7.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 038234/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 8815 ze dne 12.4.2023. 2
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 10.7.2023
Fotodokumentace ze dne 10.7.2023
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.04.2023 20:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle obéanského zakoniku
Vyhotoveno beztplatné délkovym pfistupem pro ddel: Insolvenéni fizeni, éJ.: msph pro AB - HP insolvenéni kancelar, v.o.s.

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.lizemi: 682314 Rochlice u Liberce List vlastnictwvi: 8815
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné rade
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prédvo
Pavek Lukas, Pastelova 1084/7, Liberec VI-Rochlice, 860926/5489
46006 Liberec
E Nemovitosti
Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych d&dstech
C.jednotky Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany Jednotky nemovitesti
1084/47 byt obé&.z. 641/23925
Vymezeno v:
Parcela 2221/6 zastavéna plocha a nadvofi 456m2
Soucdsti je stavba: Liberec VI-Rochlice, &.p. 1084, byt.dim, LV 8590
2221/17 orna puda 1970m2
2221/26 orna puda 12m2
2221/27 orna puda 51m2
1084/59 garaz obé.z. 272/23825
Vymezeno v:
Parcela 2221/6 zastavéna plocha a nadvofi 456m2
Soucasti je stavba: Liberec VI-Rochlice, ¢.p. 1084, byt.ddam, LV 8590
2221/17 orna puda 1970m2
2221/26 orna puda 12m2
2221/27 orna puda 51m2
Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécnad prava zatéZujici nemovitosti v Sasti B v@etné souviseijicich ddajli - Bez zapisu
D Poznamky a dalsi obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 08.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.03.2023 08:26:29.
Zipis proveden dne 31.03.2023.
Vv-2173/2023-505
Pro: Pavek Lukas, Pastelova 1084/7, Liberec VI-Rochlice, 46006 RC/ICO: 860926/5489
Liberec
o Smlouva kupni ze dne 08.03.2023. Pravni aéinky zapisu k ockamziku 09.03.2023 08:26:29.
Zapis proveden dne 31.03.2023.
V-2173/2023-505
Pro: Pavek Lukas, Pastelova 1084/7, Liberec VI-Rochlice, 46006 RC/TCO: 860926/5489
Liberec

F Vztah bonitovanych pudné ekeologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

izemnim cbvoedy, ve Kterém vykond dtni sprdvu katastru nemovitosti CR
pracovist® Liberec, kod: 505.

Nemovitosti Jjsou v

Katastralni d pro Liberecky kraj, Katastr

strana 1

LV 8815
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.04.2023 20:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec

List vlastnictvi: 8815
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Kat.lzemi: 682314 Rochlice u Liberce

Upozornéni:

Dalsi ddaje o budové a pozemcich uvedenych v Easti B jsou vZdy na pfisluiném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kod: 505.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.04.2023 20:20:35
Cesky lfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Odaje katastru lze uZit pouze k uéelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni tudaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscobnich tidajli. Podrobnosti viz http://www,cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni 0fad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovist& Liberec, Kod: 505.
strana 2

LV 8815

-17 -



- 18 -



Il

Sz

b . S U i)
R X
:q-‘
‘e /l'l- .
a0

7 mapa lokality

-19-






-21 -



-22 -



