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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu niZe uvedenych nemovitych véci:

Obrdzek ¢. 1 — Identifikace nemovitych véci (cuzk.cz)
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Obrdzek ¢. 2 — Identifikace nemovitych véci (cuzk.cz)

Dale je predmétem ocenéni podil o velikosti id. % na nize uvedené nemovité véci:

Obrdzek ¢. 3 — Identifikace nemovitych véci (cuzk.cz)

Dale je ukolem Znalce stanovit hodnotu venkovnich Uprav blize specifikovanych v kapitole 3.6.
A nasledné rozdélit celkovou hodnotu na jednotlivé nemovité véci.

1.2 Ucel posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro potreby insolvencniho fizeni.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel neuved| Zadné skutecénosti.
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1.4 Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost STATIKUM s.r.o. (ddle jen ,Znalec” nebo ,Zpracovatel”) dale prohlasuje, Ze k
objednateli neni ve vztahu personalni ¢i finanéni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném
pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jedndni o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla
vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

1.5 Predpoklady a omezujici podminky

Tento znalecky posudek je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi
podminkami:

1.

10.

Nebylo provedeno Zadné Setfeni pravosti a spravnosti podkladi predanych
zadavatelem. Udaje o skuteénostech obsazenych ve znaleckém posudku se povaZuji za
pravdivé a spravné.

Informace z jinych zdrojt, na nichz je zaloZzen cely, nebo ¢ast znaleckého posudku, jsou
vérohodné, ale nebyly ve vSech pripadech ovérovany.

Tento znalecky posudek muizZe byt pouZit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.

Zhotovitel neprebird odpovédnost za nepredvidatelné zmény v podminkach.
Nepredpokladd, Ze by divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu
zpracovani.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se u podnikani ¢i jinych ¢innosti dotéenych
subjektl plny soulad se viemi aplikovanymi zakony a ptedpisy v CR.
Znalecky posudek zohlednuje viechny skutecnosti znamé zhotoviteli, které by mohly

ovlivnit dosazené zavéry.

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na majetku osob,
kterych se posudek tykd, a Ze neexistuje osobni zdjem nebo zaujatost vzhledem k
predmétu znaleckého posudku.

Analyzy, ndzory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladd, které jsou v posudku uvedeny, a jsou nezaujatymi
profesionalnimi analyzami, nazory a zavéry zhotovitele znaleckého posudku.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Dale se predpokladd, Ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrZovacich pray,
sluzebnosti nebo bfemen kromé téch, které jsou vyznaceny v listindch osvédcujicich
vlastnictvi anebo které byly eventualné sdéleny zhotoviteli.

-8-
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12.

13.
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Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zadna jeho €ast nesmi byt
zadnym zpUsobem reprodukovdna, ukldddna do vyhledavacich systémd nebo
pfendSena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi,
mechaniza¢nimi, kopirovanim, fotografovanim, zaznamendavanim nebo jinak) bez
predchoziho svoleni zhotovitele. Vyjimku tvori pouZiti tohoto znaleckého posudku pro
ucely v ném uvedené.

Vypocty jsou zpracovany pomoci programu MS Excel, pricemz dil¢i vystupy nejsou
prabézné zaokrouhlovany.

Kopie kupnich smluv z katastru nemovitych véci, pouzitych pfi ocenéni, nejsou z
dlivodu ochrany osobnich udajl pfiloZzeny ke znaleckému posudku a jsou uloZeny v
archivu znalecké kancelare.
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2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

V ramci sbéru dat pro zpracovani Zpracovatel ziskal data nasledujicim zpisobem:

[ ]

Prohlidka na misté samém

Dodani podklad(i Zadavatelem

Dodani podklad(i vefejnymi institucemi (katastrem nemovitosti, stavebnim
uradem, atd.)

Sbér dostupnych komercnich zprav, které se vénuji trhu s nemovitostmi

Vlastni prizkum dostupné odborné literatury, védeckych praci a ¢lanku, zakonG a
vyhlasek v tuzemsku i zahranici

Jednotliva data zjisténd vyse uvedenym zplisobem jsou uvedena v nasledujici kapitole 2.2.

2.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

2.2.1 Podklady dolozené Zadavatelem:

[ ]

[ ]

Informace a podklady dodané Zadavatelem (kolaudaci rozhodnuti, ¢&.j.
SURR/7130/204521/11-Va/KR; kupni smlouvy V-13231/2017-505, V-10795/2018-
505, V-13232/2017-505, V-12554/2018-505; pokyn ke zpenéZeni nemovitosti, sp.
zn. KSLB 87 INS 19683 / 2022; Zadost o pokyn ke zpenéZeni majetku zajisténi
véritele, sp. zn. KSLB 87 INS 19683 / 2022; pravni posouzeni Havel & Partners;
souhlas zajisténého véfitele se zpenézenim nemovitosti, sp. zn. KSLB 87 INS 19683
/ 2022; rozpolet na sité; sdéleni, ¢.j. 59 A 59/2023-28; smlouva s CEZ, &islo
21 _SOBS02_4121808844; spravni zaloba; zaméreni trasy vodovodu a kanalizace,
Cislo zakazky 405/2018)

Specifikace venkovnich Uprav, zpevnénych ploch a inZenyrskych siti

Zaméreni trasy vodovodu a kanalizace ze dne 28.2.2019, zpracovatel Hloudek s.r.o.

2.2.1.1.1 Komentaf k témto podkladiim:

Zpracovateli byly doddny vyse uvedené podklady, prepoklada jejich pravost a Gplnost.

2.2.2 Podklady ziskané od verejnych instituci:

[ ]

[ ]

Informace z katastru nemovitosti
Uzemni plan mésta Liberce a obce Stra? nad Nisou

Udaje z webovych stranek www.mapy.cz, www.dppcr.cz

-10 -
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2.2.2.1.1 Komentaf k témto podkladiim:
Zpracovatel ziskal vySe uvedené podklady z verejnych zdroji a prepoklada jejich pravost a

Uplnost.

2.2.3 Podklady zajisténé Zpracovatelem:

e Analyza HB index, zpracovana Hypotecni bankou

2.2.3.1.1 Komentaf k témto podkladiim:

Pro potreby vypracovani posudku byly pouZity vybrané analyzy trhu zpracované verejnymi
institucemi, pfipadné vérohodnymi komerénimi subjekty, které se obdobnymi analyzami

YT

2.2.4 Pouzita odborna literatura:

e Zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v platném znéni

e Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, v
platném znéni

e Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., oceriovaci vyhlaska, v platném znéni
e Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v platném znéni

e BRADAC a kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIIl. pfepracované a doplnéné
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009
2.2.4.1.1 Komentar k témto podkladiim:

V ramci vlastni ¢innosti jsme provedli analyzu dostupné odborné literatury, védeckych praci a
¢lankd, zdkond a vyhlasek v tuzemsku i zahranici. Jsme ndzoru, Ze vySe uvedend odborna
literatura poskytuje nejlepsi metodické zazemi pro vypracovani znaleckého posudku.

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Pro potfeby vypracovani posudku byly pouzity vybrané analyzy trhu zpracované verejnymi
institucemi, pripadné vérohodnymi komerénimi subjekty, které se obdobnymi analyzami

YT

odbornou verejnosti obecné uzndvana literatura a metodiky.

-11 -
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3 NALEZ

3.1 Popis postupu znalce pri sbéru Ci tvorbé dat

Zpracovatel cerpal data od Zadavatele, vefejnych instituci, dostupné odborné literatury,
védeckych praci a ¢lanku, zakon( a vyhlasek v tuzemsku i zahrani¢i. Jsme nazoru, Ze jsme
pouzili veSkeré mozné dostupné zdroje, tak abychom zajistili, co moZna nejobjektivnéjsi
posouzeni znaleckého ukolu.

Zpracovateli byla poskytnuta ze strany Zadavatele veskera jemu dostupna data.

3.2 Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci své Cinnosti jsme provedli zpracovani podkladi z pohledu stavu nemovitosti k datu
ocenéni. Poté jsme provedli analyzu trhu a vytvofili databazi realizovanych prodeji
nemovitosti. Pro vypoclet bylo nutné provést komparaci, na zdkladé které jsme stanovili
obvyklou cenu nemovitosti.

3.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

o Vypocet vymér
e Analyza trhu realizovanych prodejl srovnatelnych nemovitosti a odhad hodnoty
ocenovanych nemovitosti

3.4 Nemovité véci LV ¢. 1642 a 1675, k.u. Straz nad Nisou, obec Straz nad
Nisou

3.4.1 Popis lokality

3.4.1.1 Mistopis

Obec Straz nad Nisou se nachdzi v okrese Liberec v Libereckém kraji, v tésné blizkosti mésta
Liberce. Zije zde pfiblizné 2 389 tisic obyvatel. Je obklopena méstskymi &tvrtémi Liberce (na
severu Krasnou Studankou, na jihu Ostasovem a RGzodolem, na vychodé Starymi Pavlovicemi
a Radcicemi a na zdpadé Machninem), tvofi tedy enkldvu v Gzemi mésta Liberce.

3.4.1.1.1 Doprava

Okrajem obce prochazi silnice I. tfidy €. 35 (hrani¢ni pfechod Hradek nad Nisou - hraniéni
prechod Bumbalka.

Obec je dopravné obsluhovana autobusovou a vlakovou dopravou.

-12 -



Znalecky posudek ¢. 000650/2024

3.4.1.1.2 Obcanska a technicka vybavenost

Obec disponuje rozsifenou ob¢anskou vybavenosti. Nachazi se zde posta, materské a zakladni
Skoly, pohostinska ¢innost, ubytovaci a dalsi sluzby.

Z technické vybavenosti obce jsou dostupné vSechny inZenyrské sité — elektfina, vodovod,
kanalizace i plynovod.

3.4.1.2 Lokalizace predmétu ocenéni

Ocenlované nemovitosti se nachazi v okrajové ¢asti obce v blizkosti ulice Na Mlynku. V okoli se
nachazi prevazné rezidenc¢ni zastavba.

Obrazek ¢. 4 —

-13 -










































































































































































































































