Znalecky posudek
8476 - 166 - 2014

0 zjisténi obvyklé hodnoty nemovitosti, kterymi je rodinny diim &p. 145 na pozemku pé. 362 a pozemek
ppé. 362, p&. 363 véetné prislusenstvi v okrese Liberec, obcei Hradek nad Nisou a
katastrainim Uzemi Donin u Hradku nad Nisou. Ocenéni je podle stavu ke dni 12.4.2014
Nemovitost je zapsana na LV €. 541.

Objednatel posudku: Ing. Vladimira Jechova Vapenikova
Insolvenéni spravkyné dluznik( Marty Horvathové a Josefa Horvatha
Revova 3
100 00 Praha 10

Ugel posudku: Zjisténi obvyklé hodnoty nemovitosti v misté a ¢ase ve véci
insolvenéniho fizeni podie stavu ke dni 12.4.2014

Ocenovaci predpis: V souladu s mezinarodnimi standardy IVSC, zejména standardem 1
zjisténi trzni hodnoty v misté a ¢ase porovnavaci metodou

Posudek vypracoval Ing. Zdenék Tomi&ek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec

Posudek obsahuje 12 stran(y) textu a 3 stran(y) pfiloh a pfedavéa se objednateli ve 3 vyhotovenich



Prilohy: Informace o stavbé a parcele 2 str.
Kopie katastralni mapy 1 sir.
Prohlidka a zaméfeni: Byly provedeny na misté dne 12.4.2014

Pouzité podklady, pfedpisy, vyhlasky a normy

1. Odhad trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocefiovacich standardil IVS (The International Valuation
Standards), s pfihlédnutim ke standardu IVS 1 (Ocefiovani na zakladé trzni hodnoty).

. Zakon €. 128/2000 Sb. o obcich (obecni zfizeni)

. Prohlidka nemovitosti provedena dne 12.4.2014

. Informace z KN

. Kopie katastralni mapy

. Stavebni zakon

. Teorie ocefiovani nemovitosti (autor Ing. Albert Bradac)

. Ocefiovani porovnavaci a vynosovou metodou (Ing. Zazvonil)

O ~NOOT B WN

Vlastnické a evidenéni udaje: LV 541

Okres: Liberec

Obec: Hradek nad Nisou

Katastralni dzemi: Donin u Hradku nad Nisou

Vlastnik: SJM Horvath Jozef a Horvathova Marta
Doninska 145
Donin

463 34 Hradek nad Nisou

Nalez :

Posuzovana nemovitost se nachazi v okrese Liberec, obci Hradek nad Nisou a katastralnim
tzemi Donin u Hradku nad Nisou. Pfistup k domu je z ulice Doninské. Pfesné umisténi nemovitosti je
zfejmé z pfiloZzené kopie katastralni mapy.

Dim je napojitelny z inZenyrskych siti na rozvody elektro a vodovodni sité. Sou&asti posouzeni
obvyklé hodnoty je pozemek ppé. 362, 363, stavba kulny, venkovni Upravy (susak na pradlo, branka,
vrata, zpevnéné plochy, pfipojky siti, Zumpa). Popis vlastniho objektu je proveden v &asti vlastniho
posouzeni.

Ing. Zden&k Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



Trzni hodnotou pro G&ely tohoto posudku se rozumi v souladu se standardem 1, IVSC hodnota,
jeiiz dosazeni Ize pfedpokladat pifi prodejich podobnych nemovitosti a majetkll v misté a &ase obvyklém,
a to mezi ochotnymi kupujicimi a prodavajicimi v nezavislé transakci s oboustrannou informovanosti a
bez donuceni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které mohou mit na danou cenu vliv, avéak do jeji
vy$e se nepromitaji viivy osobnich pomeérl prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich &i jinych
kalamit.

Predmétem zjisténi trzni hodnoty v misté a ¢ase obvyklé jsou rodinné domy v Libereckém kraji,
zejména v okoli Hradku nad Nisou.

Znalcem byla pouzita porovnavaci metoda.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zalozena na porovnani pfedmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku.
Dale je mozno porovnat ceny nabizené na realitnich serverech.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne deldim nez
Sesti meésicll minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. V opa¢ném pfipadé je potfeba cenu
korigovat ob&ma sméry dle vyvoje trhu. Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance
(obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického efektu
nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpresnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutec¢nost
vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité
roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i viiv jednotlivych parametrll na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o prabéhu prodeje.

Ukolem je provést dokonalou analyzu véech cenotvornych faktordl pro odvozeni vysledné trzni
hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

Predmétem zjisténi trzni hodnoty v misté a Case obvyklé jsou rodinné domy v Libereckém kraji,
zejména v okoli Hradku nad Nisou.

Pozitiva ocefiovanych nemovitosti
- vicelc€elové vyuziti domu

Negativa:

- velké opotiebeni objektu

- nemoznost napojeni na vSechny IS
- zatopové Uzemi

- zatékani stfechou

- v blizkosti rusné ulice

Seznam ocenénych polozek

A.01. Objekt RD &p. 145 na p&. 362

Ing. Zdenék Tomiéek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel..0420777263988



A.01. Objekt RD €p. 145 na p¢. 362

Jedna se dle KN o objekt k bydleni. Objekt je ¢astecné podsklepen. Dale ma pfizemi, obytné podkrovi, a
pldu. Konstrukéné se jedna o zdény dim nepravidelného pldorysu. Konstrukce strechy je sedlova.
Krytina ke dni ocenéni byla z eternitu. Klempifské konstrukce jsou Uplné. Vné&jsi omitka je stfikana,
vapenna. Chybi vngjsi sokl. Stropy jsou s rovnym podhledem. Podlahy maji povrch z prken, diazeb a
PVC. Okna jsou dfevéna, Castetné zdvojena a Casteéné dvojita. Dvefe jsou hladké. Celkové plsobi
vnitfni prostory domu znaéné zchatralym dojmem, stény jsou plesnivé, misty zatéka. V roce 2010 byl diim
do 1 m pfi povodnich vytopen. Vytapéno je kotlem na tuha paliva. Zdrojem teplé vody je elektricky bojler.
Vzhledem k dlouhodobému neuZivani vykazuji konstrukce a vybaveni zvySené opotfebeni, a to pres
pomérné noveé zarfizeni koupelny a kuchyné.

Ing. Zdenék Tomigek, UdolIni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



Trzni hodnota ocefiované nemovitosti se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo
nabidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti — dale jen ,vzorky“. Hodnota nemovitosti,
propoétena dle konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hv = (Cvz X Ku - Hpoz) / sz X Vnem / Kf,

kde

H, hodnota dle vzorku,

Cw cena vzorku,

Ky koeficient Upravy na realnou cenu,
Hpoz  trzni hodnota pozemku,

Viz vymeéra vzorku,

Viem VymMeéra ocefiované nemovitosti,
K¢ cenotvorny koeficient.

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinny dum samostatny
Konstrukce cihlova

Stav neudrzovany

Vlastnictvi osobni

Ing. Zdenék Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



Vyméry a dispozice

Podlazi vymery uzitna plocha

[m?]
Zadveri 2.96x 1.40 414
Koupelna 3.05x3.40 10.37
Chodba 2.45x 3.95+1.50 x1.20 x 0.50 10.58
Kuchyné 2.52 x 3.90 9.83
Pokoj 410x3.40 13.94
Pokoj 3.90 x 4.70 18.33
prodejna 6.70 x 4.50 + 3.05 x 4.00 42.35
Patro - pokoj 1 4.00 x 4.63 18.52
Patro - pokoj 2 5.28 x 5.40 28.51

0.00
Uzitna plocha celkem 156.57 m*

Ing. Zdené&k Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



Vzorek Donin

Nabizime k prodeji prvorepublikovy rodinny dim s GZasnou atmosférou a klidnym prostiedim v klidné
Casti obce Hradek nad Nisou. Rodinny dim je po &astecné rekonstrukci vniticich prostor, které jsou piné
obyvatelné a uzivane v soucasné dobé najemnikem. K domu nalezi pozemek o vymeére 900 m2 véetné
zastavéné plochy domu.

Identifikace vzorku www.sreality.cz - ID zakazky 0125
Datum zpracovani 03.06.2014

Nabidkova cena 1 349 000.00 K¢
K,=1.00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba dim rodinny
Konstrukce cihlova

Stav dobry
Vlastnictvi neuvedeno

Vymeéry a dispozice

Uzitna plocha 110.00 m?

Zastavéna plocha 68.00 m*

Pozemky

Pol. pozemek vyméra
&islo pozemku [m?]
1 Plocha pozemku 900

Cenotvorné fakiory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]”  skupiny [%] K;

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0

1 Ostatni vlivy prodeje +10 +10

2 Umisténi v ramci mikroregionu -5 -5

3 Konstrukéni provedeni 0

3 Prislusenstvi +5

3 Souvisejici pozemky +5

3 Stavebné technicky stav -5 +5

Ki=1.10x0.95x1.05= 1.09725

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy8si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,

zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

Hy = (1 349 000.00 K& x 1.00 - 0.00 K&) / 110.00 m® x 156.57 m?/ 1.09725 = 1 749 936.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zdenék Tomidek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



Vzorek Donin

Prodej, rodinného domu 5+1, Hradek nad Nisou - Donin. Celkova plocha 180 m2. Dim je v pivodnim,
ale zachovalém stavu, vytapéni plynovym Kkotlem, moznost napojeni krbu. V pfizemi chodba, dva pokoje,
kuchyn, spiz, koupelna a WC. V 1. NP dva pokoje a stfedni terasa. K domu patii zahrada 690 m2,
studna, garéz, skiep, plida. Soucasti prodeje je st. parcela o vymére 937m2. Financovani na miru
zajistime.

ldentifikace vzorku www.sreality.cz - ID zakdzky 369695
Datum zpracovani 03.06.2014

Nabidkové cena 2 499 000.00 Ké
K, =1.00 koeficient Upravy na redlnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba dam rodinny
Konstrukce cihlova

Stav dobry
Vlastnictvi osobni

Vyméry a dispozice

UZitna plocha 160.00 m?
Zastavéna plocha 80.00 m?
Podlahova plocha 150.00 m?

Ing. Zdenék Tomidek, UdolIni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel..0420777263988



Pozemky

Pol. Pozemek vymera
Sislo pozemku [m?]
1 Plocha pozemku 937

Cenotvorne faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soudet koef.
fakioru [%]” skupiny [%] Kt

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0

1 Ostatni vlivy prodeje +10 +10

2 Umisténi v ramci mikroregionu -5 -5

3 Konstrukéni provedeni 0

3 Prislusenstvi +10

3 Souvisejici pozemky +6

3 Stavebné technicky stav +5 +21

Ki=1.10x0.95x1.21 = 1.26445

7 v ramci daného faktoru oznaduje kladna hodnota vy$&i kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = (2 499 000.00 K& x 1.00 - 0.00 K&) / 160.00 m? x 156.57 m? / 1.26445 = 1 933 985.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Vzorek Oldfichov na Hranicich

Nabizime zdény vesnicky rodinny domek v Oldfichové na Hranicich u Hradku nad Nisou. Jedna se o
spojené dva domky s pfistavbou. Pozemek celkem 253m2. Velikost domu je 5+1 s garazi, plidnim
prostorem a dal$imi prostory v pfizemi domu. Ddm je v pdvodnim stavu avdak ihned obyvatelny.
Vytapéni domu ustfedni, kotel na plyn, nebo moZno topit lokalné na pevna paliva. Voda z vodovodniho
fadu, odpad do jimky. Domek je vhodny jak na trvalé bydleni, tak na rekreaci. Kiidné misto na rozhrani
Luzickych a Jizerskych hor. Snadna dostupnost do Liberce. Mozno financovat hypote¢nim Gvérem, ktery
Vam zajistime.

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



Identifikace vzorku www.sreality.cz - ID zakazky 553158

Datum zpracovani 03.06.2014

Nabidkova cena 890 000.00 Ké

K, =1.00 koeficient upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba dim rodinny
Konstrukce cihlova

Stav dobry
Vlastnictvi neuvedeno

Vyméry a dispozice

Uzitna plocha 100.00 m?
Zastavéna plocha 172.00 m®
Podlahova plocha 100.00 m®

Pozemky

Pol. pozemek vyméra

gislo pozemku [m?]

1 Plocha pozemku 253

Cenotvorne faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faltory [%]” skupiny [%] K¢

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0

1 Ostatni vlivy prodeje +10 +10

2 Umisténi v ramci mikroregionu -12 -12

3 Konstrukéni provedeni 0

3 Prislusenstvi +5

3 Souvisejici pozemky -3

3 Stavebné technicky stav -10 -8

Ki=1.10x0.88x0.92 =

")

0.89056

v ramci daného faktoru oznaduje kladna hodnota vy$si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti

zaporna hodnota niZsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = (890 000.00 K& x 1.00 - 0.00 K&) / 100.00 m* x 156.57 m?/ 0.89056 = 1 564 715.00 K&

Mira shody (vaha) 1

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988
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Zavéreény odhad trzni hodnoty oceflované nemovitosti

Vzorek Donin 1749 936.00 K&
Vzorek Donin 1933 985.00 K&
Vzorek Oldfichov na Hranicich 1564 715.00 K&
Vazeny pramér hodnot 1749 545.00 K&
Zaver:

Na zakladé vySe uvedenych porovnavacich hodnot rodinnych domi v Hradku nad Nisou a okoli pro
zjisténi obvyklé hodnoty v misté a ¢ase vychazi obvykla hodnota rodinného domu ¢p. 145 v Hradku nad
Nisou - Doniné po Upravé porovnavacimi faktory s mirou spolehlivosti zjisténych udajl v rozmezi cca od
1 560 000,00 K& do 1 930 000 000,00 K&.

Znalcem je doporucena obvykla hodnota ve vysi 1 700 000,00 Ké

Zavérecna rekapitulace
A.01. Objekt RD &p. 145 na p&. 362 1700 000.00 K&

Celkem 1700 000.00 K&

Odhad trzni hodnoty ¢&ini

1700 000.00 K¢

slovy:
jedenmiliénsedmsettisic K¢

Ing. Zdenék Tomisek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988
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Prohlaseni znalce:

Znalec dle § 127a, odst. 1 obCanského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit bez odkladu
skuteCnosti, pro které by byl jako znalec ve véci vylouden (napr. pochybnosti o nepodjatosti die § 11,
odst. 1 zak. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich) nebo které by mu jinak branily byt ve véci &inny jako
znalec. Znalec rovnéz prohladuje, Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku,
zgjména skutkove podstaty trestneho &inu Kfive vypoveédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346
trestniho zakoniku

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem
ze dne 1.7.1986 &.J.Spr. 3676/86 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym ¢&islem 8476 - 166 - 2014 ve znaleckém deniku.
Znale¢né a nahradu nakladl uctuji dle samostatného dokladu.
V Liberci dne 30.5.2014

Znalec: Ing. Zdenék Tomicek

Udolni 422/20
460 01 Liberec

Ing. Zdenék Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel..0420777263988



10.4.2014 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nermaoitosti

Informace o pozemku

Parceini &islo: 3622

Obec: Hradek nad Nisou [564095]#
Katastralni Gzemi: Donin y Hradku nad Nisou [647373]
Cislo LV: 541

Vyméra [m?: 422

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s éislem popisnym: Donin [47376]7; ¢.p. 145; rodinny dim

Stavba stoji na pozemku: p.¢. 362

Stavebni objekt: C.p. 1457

Ulice: Doninska 7
Adresni mista: Doninska ¢.p. 1457

Vlastnici, jini opravnéni

SJM Horvath Jozef a Horvathova Marta, Doninska 145, Donin, 46334 Hradek nad Nisou

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela neméa evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Drazebni vyhlaska

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Horvath jozef

Nafizeni exekuce - Horvathova Marta

Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Horvath Jozef

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - Horvathova Marta
Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany 7adné jiné zapisy.

Objekt je dotcen zmenou pravniho vztahu: Z-2030/2014,

http:/nahlizenidokn.cuzk cz/Z obrazObjekt.aspx?encrypted=5ByibdJamH0zL5IfWg yE_HFINRKIHNZW]Y0JcOj8D QreHb7iXAVTL8DYhGCIHQVL) 5OMh64C. . 12



10.4.2014 Informace o pozemiwi | Nahiizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni dislo: 3637

Obec: Hradek nad Nisou [564095]7
Katastraini Uzemi: Donin u Hradku nad Nisou [647373]
Cislo LV 541

Vyméra [m?]: 242

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni

SJM Horvéath Jozef a Horvathova Marta, Doninska 145, Donin, 46334 Hradek nad Nisou

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ

65800 242

Omezeni viastnického prava

Drazebni vyhlaska

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Horvath Jozef

Nafizeni exekuce - Horvathova Marta

Rozhodnuti o Upadku (8 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Horvath Jozef
Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zadkona) - Horvathova Marta
Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo smluvni

Jine zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
Objekt Je aotéen zmeénou pravniho vztahu: Z-2030/2014

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti €R vykonava Katastraini ufad pro Liberecky kra), Katastralni
pracovisté Liberecs

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost k 10.04.2014 09:53:07.
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