ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 7214-29-23

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/4 (dluznik Ing. Jan Imlauf) na rodinném domé ¢,p, 110 v¢.
pfislusenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.C. st. 146 a pozemek parc.¢. st. 146, v§e zapsano na
LV ¢. 155, k.. Jitrava, obec Rynoltice, okres Liberec

Znalec: Ing. Milan Kroupa
Adresa: Stupno 227, 338 24 Biasy
Zadavatel: Ing. Soia Krcova insolvenc¢ni spravce dluznika Ing. Jan Imlauf
Adresa: U Dulnaku 255/66, 717 00 Ostrava-Bartovice
OBVYKLA CENA spoluvl. podilu 1/4 682 000 K¢&
Pocet stran: 10 a 4 prilohy Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 27.02.2023 Vyhotoveno: V Praze 02.03.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v mist¢ a Case nemovité véci —
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/4 (dluznik Ing. Jan Imlauf) na rodinném domé¢ ¢,p, 110 v¢.
ptisluSenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.C. st. 146 a pozemek parc.¢. st. 146, vSe zapsano na
LV ¢. 155, k.. Jitrava, obec Rynoltice, okres Liberec, Liberecky kraj.

1.2. U&el znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan na zadost objednatele a bude pouzity jako podklad za tcelem
prodeje v insolven¢nim fizeni formou aukce.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Objednatelem posudku nebyla ptedlozena Zadnd najemni smlouva a nebyly sdéleny ani Zadné
informace, Ze by rodinny dim byl pronajaty. Z tohoto diivodu je ocenéni zpracovano za
ptedpokladu nezatizeni oceniovaného rodinného domu ndjemnim vztahem, zejména nijemnim
vztahem sjednanym za nevyhodnych podminek.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.02.2023 za ptitomnosti p. R. Erlebacha.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Znalec vychazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych

podkladi, z informaci ziskanych od vlastnika pfi mistnim Setfeni a dale dohledava zdroje tykajici se
pfedmétu ocenéni na internetovych strankach.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Objednatelem posudku byly poskytnuty néasledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 7155, k.u. Jitrava, obec Rynoltice, okres Liberec ze dne
09.02.2023

- znalecky posudek ¢. 3301-47/2016 vypracovany Ing. J. Jandejskem ze dne 22.11.2016

Znalec dale zajistil podklady a pouZzil informace z nize uvedenych internetovych webovych stranek
a zajistil ¢1 vyuzil tyto podklady:

- snimek katastralni mapy pro k.0. Jitrava, obec Rynoltice, okres Liberec potfizeny dalkovym
nahliZzenim do KN

- izemni plan obce Rynoltice

- informace a skute€nosti zjiSténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimkt

- informace a skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku

- informace a skutec¢nosti zjisténé od vlastnika pii mistnim Setieni

- portal pro piistup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického tfadu (wWww.czso.cz)

- www.stavebnistandardy.cz



- internetové stranky mést a obci

- Www.mistopisy.cz

- mapové servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)
- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich serverti

- fotografie pofizené pii mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o predmétu ocenéni byly pfevzaty od zastupce objednatele, z predlozeného
znaleckého posudku, z informaci poskytnutych vlastnikem pii mistnim Setieni a z vefejné
dostupnych zdroji. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni smétujici k ovéteni pravosti, spravnosti
a uplnosti predlozenych podkladii. Za ptresnost udaji a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni
vychazel, nepiebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a tplnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipade
obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptfirodnich ¢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.

V zdkonu o ocenovani majetku je tato cena nazvdna cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
ocenovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty (minulost)
- Metoda porovnavaci (soucasnost)
- Metoda vynosova (budoucnost)

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né realizovanymi cenami
pfi zohlednéni riznych aspektl jednotlivych nemovitosti.

Vzhledem Kktomu, ze je dostate¢ny pocet nabidky prodeje rodinnych domti srovnatelnych
parametrl v lokalité obce Jitrava a okoli na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda pouZita
jako jedind metoda - nejvice objektivni pro odhad aktualni trzni hodnoty.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat
Znalec pti vybéru zdroji dat postupoval tak, Ze hledal zdroje tykajici se predmétu posudku, které
jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis.



3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou, ktera je zaloZzena na porovnani
nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich
inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pii zohlednéni rtiznych aspektii a parametrii
jednotlivych nemovitosti.

Pro vypocet porovnavaci hodnoty byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti,
zjisténé vstupni ceny byly upraveny koeficientem redukce. Porovnani bylo provedeno pomoci
indexu odlisnosti I, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na rozdil v cené. Index odliSnosti tvoii
soucin koeficientii K, které zohlediiuji hlavni kritéria posuzované u daného typu nemovitosti. V
piipadé, ze ocefiovand nemovitost je v daném kritériu lepsi nez nemovitost porovnavana, je vyse
koeficientu < 1, v ptipad¢€, ze oceniovand nemovitost je horsi, je hodnota koeficientu > 1. Cena po
srovnani nemovitosti je vypoctena z ceny po redukci délena indexem odlisnosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Liberec, obec Rynoltice, k.a. Jitrava
Adresa nemovité véci: Jitrava 110, 463 53 Jitrava

Vlastnické a evidencni udaje

Dle listu vlastnictvi ¢. 155, k.0. Jitrava, obec Rynoltice, okres Liberec ze dne 09.02.2023
oddil A vlastnik, jiny opravnény:
Vlastnické pravo

Erlebach David, Holubova 646, Liberec XXV-Vesec, 463 12 Liberec, podil 1/6

Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII- Machnin, 460 01 Liberec, podil 1/4
Machart Daniel, D¢lostielecka 1156/5, Liberec I-Staré Mésto, 460 01 Liberec, podil 1/6
Machart Robert Ing., Dé¢lostieleckd 1156/5, Liberec I-Staré Mésto, 460 01 Liberec, podil 1/6
Machartova Sona, Dé¢lostfelecka 1156/5, Liberec I-Staré Mésto, 460 01 Liberec, podil 1/4

oddil B - nemovitosti:
POZEMKY
- pozemek parc.¢. st. 146 o vyméfe 689 m?, zastavéna plocha a nadvofi

soucasti je stavba: rodinny dim Jitrava ¢.p. 110 stojici na pozemku parc.c. st. 146

oddil B1 - vécnd prava slouzici ve prosp€ch nemovitosti v ¢asti B:

Bez z4pisu

oddil C - vécna prava zat€zujici nemovitosti v ¢asti B véetn€ souvisejicich udaja:

Bez zapisu
oddil D - poznamky a dalsi obdobné udaje:

Zahajeni exekuce
Rozhodnuti o tipadku (§ 136 ods. 1 insolvencniho zékona)

Plomby a upozornéni:

Bez zapisu

Dokumentace a skute¢nost

Pti ocenéni bylo vychazeno z dostupnych informaci o stavu objektu pti prohlidce s umoznénim
vstupu do objektu a z predloZzeného podkladu - znaleckého posudku ¢, 3301-47/2016 vypracovany
Ing. J. Jandejskem ze dne 22.11.2016. Soucasné€ byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych
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dostupnych konstrukcénich prvki, jejich predpokladana dalsi zivotnost a stupeni opotiebeni. Vymeéry
jednotlivych mistnosti byly ptevzaty z ptredlozeného podkladu a pfi mistnim Setfeni bylo provedeno
kontrolni méteni nékterych prostor laserovym méiidlem.

Mistopis

Jitrava je obci spadajici pod obec s povéienym obecnim ufadem Rynoltice, od které se nachazi cca
2.5 km vychodnim smérem. Obec Rynoltice lezi mezi JeStédskym hibetem a Luzickymi horami. Do
katastru obce spadaji také mistni &asti Cernd Louze, Jitrava, Nové Starost a Polesi. V obci Rynoltice
je zakladni $kola, jejiz soudasti je i MS, posta, knihovna. Déle je zde zdravotni stiedisko. V
soucasnosti zde vzniklo nékolik novych firem jako napfi. distribuce nafty, vyroba plastovych nadrzi
a vyrobkli z plochych plastli, vyroba dfevénych bytovych doplikl apod. Pisobi zde také sbor
dobrovolnych hasicii a TJ Sokol, oddil kopané. Kompletni obCanska vybavenost je v Liberci, ktery
lezi cca 17 vychodnim smérem. Dopravni obsluznost zajistuji vlakové a autobusové spoje.

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je samostatné stojici diim €.p. 110 vcetné piisluSenstvi a zahradou. VSe na
vlastnim pozemku o celkové vyméfe 689 m?. Piislusenstvi tvoii kiilna, piipojka elektro, kanalizace
do septiku, vodovod, oploceni, zpevnéné plochy, venkovni schody, opérna zidka a porosty na
zahrad¢. Dim se nachéazi v jihovychodni ¢ésti obce Jitrava, je castecné podsklepeny, ma 1 NP a
obytné podkrovi. Pidorys domu je obdélnikovy. Dle poskytnutych informaci byl dim postaven
pred cca 120 lety. Dle sdéleni je dim je napojen na vodovod, kanalizaci do septiku a elektro. Okoli
tvoti zastavba rodinnych domi. Parkovéni je mozné u domu na vlastnim pozemku.

Dle Uzemniho planu obce Rynoltice se pozemek nachézi ve funkénim vyuziti ploch SV — plochy
smiSené obytné venkovské.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢.p. 110 v¢. ptislusenstvi a pozemku



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim ¢.p. 110 v¢. prisluSenstvi a pozemku

Predmétem ocenéni je samostatné stojici, ¢aste¢né podsklepeny diim s 1 NP, s obytnym podkrovim
a s ptislugenstvim, v$e na vlastnim pozemku o vyméfe 689 m?. Piislusenstvi tvoii kiilna, piipojka
elektro, kanalizace do septiku, vodovod, oploceni, zpevnéné plochy, venkovni schody, opérna zidka
a porosty na zahradé.

Zaklady zfejm¢ kamenné bez izolace proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou ze 2/3 zdéné a z
1/3 dfevény. Stiecha sedlova, krov dievény, stiesni krytina osinkocementové Sablony. Klempitské
prvky z pozinkovaného plechu, bleskosvod neni osazen. Okna dfevéna jednoduchad, dvete dievéné,
v dfevénych zarubnich. Vnitini omitky hladké stukové, u dfevénych konstrukcich natér, venkovni
fasdda vapenocementova stiikand, dievéné konstrukce s natérem. Schody kamenné, podlahy
ptevazné prkenné a keramicka dlazba. V kuchyni kuchynské linka, elektricky vati€. Vytapéni
lokalni kamny na tuhd paliva, zdroj teplé vody chybi. V koupelné umyvadlo, vana a splachovaci
WC.

Zavady zjisténé znalcem pii prohlidce: poskozena vnéjsi i vnitini omitka navice mistech, dievéna
cast potiebuje provést natér, zatéka strechou, stfeSni krytina a okna na hranici zivotnosti.

Stari pivodniho objektu dle sdéleni je cca 120 rokul, v pribéhu let byly provadény dil¢i opravy
(socialni zafizeni, kuchynsky kout, povrchové upravy, podlahy atd.)

Objekt je napojen na vodovod, kanalizaci do septiku a elektro.

Dle sdéleni neni objekt cca 5 let obyvany a je provadéna pouze nezbytna udrzba. Stavebné
technicky stav domu zhorseny, odpovida stafi, provedenym rekonstrukcim.

Dispozice mistnosti, vyméry byly ptevzaty z podkladu ¢i zaméteny laserovym métidlem:

nazev mistnosti plocha v m2 Vl;ﬁgtl, plocha piepoétend v m2
1.PP

sklep 13,62 0,5 6,81
sklep 5,52 0,5 2,76
1.NP

chodba 28,08 1 28,08
pokoj s kk 52,21 1 52,21
koupelna s WC 5,17 1 5,17
komora/dilna 14,86 1 14,86
sklad (ptistup z venku) 8,96 1 8,96
podkrovi

chodba 20,10 1 20,10
pokoj 31,86 1 31,86
pokoj 19,19 1 19,19
lodzie 10,91 0,5 5,46
UZitna plocha celkem 210,48

Obytna plocha prepoctena celkem 195,46

Zapocitatelna uzitna plocha je vypoctena z uzitné plochy mistnosti, s redukovanou plochou sklepa a
lodzie.



Ocenéni porovnanim

Jednd se o odhad ceny obvyklé nepfimym porovnanim dle nabidkovych cen prodeje domu
obdobného charakteru, dispozice, vyuziti a umisténi v lokalit¢ obce Jitrava a v okoli vybranych
Z nabidek realitniho serveru sreality.cz (jednotlivé nabidky jsou identifikovany ID zakazky a
nabidky a pfesné popisy jsou uvedeny v piiloze posudku). Posouzenim parametri vztazenych k
ocenovanému objektu, byla vypoctena vysledna porovnavaci hodnota ptedmétu ocenéni, ve které se
odrazi parametry domu — zhorSeny stav domu, umisténi v obci, napojeni na elektro, vodovod,
kanalizaci do septiku s moznosti parkovani na vlastnim pozemku.

Charakteristika oceiovaného objektu a srovnavacich objektt

jednotkova
nabidkova | uzitnd | nabidkova provize
prodejni | plocha cenav RK v
nazev cenavKE | vm2 K&/m?2 umisténi | pozemek | parkovani | rekonst. stav vlastnosti, vybaveni, cené
RD Jitrava ¢&.p. 110, RD smiSené konstrukce, 1/3
Rynoltice, okres na IS-V, K,E | dfevén4, vytapéni lokalni na
Liberec 195,46 v obci 689 pozemku | neni | zhorSeny septik TP, jednoduchi okna
Srovnavaci objekty
RD/chalupa, topeni
lokalni na TP,
na pred dievéné podlahy,
Krompach 3242000 | 215 15079 | wvobhci 477 pozemku | neni rekonstr | 1S-V,K,E | koupelna neni ANO
roubenka krbova
kamna s vyménikem
Lazné IS- a kombinovany plyn
Kundratice 3690000 | 101 36535 | v obci 373 gardz 2020 dobry V,K,E,P | kotel, sklenik ANO
RD vicegeneracni,
kilny, velké garaze,
IS- topeni plynovym
Tovarni 3990000| 175 22800 | Donin 398 garaz neni dobry V,K,E,P | kotlem ANO
RD 4+1, terasa,
obyvak s krbem, )
plastova okna, , UT
Vita na pred IS- plynové, piivodni
Nejedlého 5100000 | 220 23 182 | Chrastava 237 pozemku | neni rekonstr | V,KE,P | udrz. stav ANO
RD 6+kk, obyvak s
krbovymi kamny,
veranda, UT na TP,
terasa, plastova
Jitrava 4400000 | 274 16 058 | v obci 610 garz 2003 dobry 1S-V,K,E | okna, kiilna ANO
Ocenovany objekt
RD Jitrava ¢.p. 110, Rynoltice, okres Liberec
Srovnavaci objekty
pozadovana pozadovana
jednotkova jednotkova cena po
cenav koef. cena po srovnani s
nazev K&/m2 redukce | redukci K& K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 K8 | objektem
Krompach 15079 0,90 13571|1,00|1,001,00|0,95|1,00(1,00|1,00]| 1,05 1,00 13 605
Lazné
. 36 535 0,90 32881|1,05|105|1,05(092|1,15|1,05({1,10| 1,20 1,70 19370
Kundratice
Tovarni 22 800 0,90 20520 1,05/1,00{1,05(0,93|1,00|1,05({1,05| 1,05 1,19 17 288
Vita Nejedlého 23182 0,90 20864|1,05|1,00|1,00(0,89|1,00|{1,05({1,05| 1,10 1,13 18 409
Jitrava 16 058 0,90 14453|1,00|0,95(1,05|0,98|1,05(1,00|1,00] 1,05 1,08 13410
celkem K¢ 82083
primér v K¢ 16 417
max K¢ 19370
min K¢ 13410




koeficient redukce - sniZeni inzerované ceny o provizi realitni kancelare a redlnost prodejni ceny
K1 koeficient tpravy na polohu objektu a umisténi

K2 koeficient Gipravy na velikost uzitné plochy

K3 koeficient upravy na parkovani

K4  koeficient upravy na velikost pozemku

K5 koeficient Gpravy na rekonstrukci

K6 koeficient upravy na celkovy stav

K7 koeficient upravy na dalsi vlastnosti (IS, blakon, terasa, dispozice,...)

K8 koeficient tpravy dle odborné tivahy znalce (lep$i-horsi)

1 index odli§nosti I=K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K8

Jednotkova cena domu ¢.p. 110 porovnanim 16 420,- K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty dle jednotkové ceny

Uzitna plocha objektu 195,46 m?
Porovnéavaci hodnota objektu vypocet: 195,46 * 16 420,- K&/m? = 3 209 453,- K&

Porovnavaci hodnota domu ¢€.p. 110 v¢. prisl. a pozemki po zaokrouhleni 3 210 000,- K¢é

Odhad ceny spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/4

V této souvislosti je nutné si uvédomit, Ze pii prodeji spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/4
nebude dosazeno ceny odpovidajici prostému matematickému soucinu ceny obvyklé celku a vyse
spoluvlastnického podilu, ale potencidlni kupujici bude vyzadovat diskont z titulu spoluvlastnictvi,
kdy pfedmét ocenéni bude uzivat s dalSim spoluvlastnikem a nebude tak moci pln¢ rozhodovat o
zpusobu uziti. Na realitnim trhu je poptavka po takovychto nemovitostech zcela minimalni, podily
byvaji odkupovany spoluvlastniky ¢i spekulanty. Z téchto divodu, zohlediuji prodejnost takového
spoluvlastnictvi koeficientem prodejnosti Kp 0,85 (diskont 15 %), coz se domnivam, Ze vystihuje
obtiznou prodejnost na trhu s nemovitymi vécmi ve spoluvlastnictvi.

Vypocet:

3210000 *1/4* 0,85 Kp =682 125,- K¢

Porovnavaci hodnota spol. podilu ve vysi id. 1/4 na domé ¢.p. 110 682 000,- K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dtm €.p. 110 v¢. piislusenstvi a pozemku 682 000,- K¢

Porovnavaci hodnota spoluvl. podilu 1/4 682 000 K¢

Obvykla cena
682 000 K¢

slovy: Sestsetosmdesatdvatisic K&




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v mist¢ a Case nemovité véci —
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/4 (dluznik Ing. Jan Imlauf) na rodinném domé¢ ¢,p, 110 v¢.
ptisluSenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.C. st. 146 a pozemek parc.¢. st. 146, vSe zapsano na
LV ¢. 155, k.. Jitrava, obec Rynoltice, okres Liberec, Liberecky kraj.

OBVYKLA CENA spoluvl. podilu 1/4 682 000 K&

slovy: Sestsetosmdesatdvatisic K&

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Pfi stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveil ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztazenym k ocenovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
zadné relevantni faktory, jako napft. lokalita, pozice majetku v zoén¢, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocefiované¢ho souboru nemovitosti bylo tfeba vzit ivahu tyto zakladni
skute¢nosti a ovlivilujici aspekty:
a) situace na trhu s realitami - nabidka srovnatelnych nemovitosti v této lokalité je na stfedni
urovni
b) parametry povysujici cenu - klidna lokalita umisténi domu v obci nedaleko Liberce

¢) parametry poniZujici cenu - ptivodni stav vyzadujici rekonstrukci
- neni garaz, parkovani u domu
- prodej spoluvlastnického podilu

Cena obvykla je stanovena bez vlivu omezeni na predmétu ocenéni vaznoucich, ktera jsou zapsana
na LV €. 155, k.u. Jitrava, obec Rynoltice, okres Liberec ze dne 09.02.2023.

Na zéklad¢ zjisténych hodnot, vyse uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
odhaduji ke dni 27.02.2023 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni ve vysi 682.000,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod €.J.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod potfadovym ¢islem 7214-29-23 znaleckého deniku.
V Praze 02.03.2023

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy



Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminova 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Oceflovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovité na zdkladé koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem utradu
méstské ¢asti Praha 10 pod &.j. OZI/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a piipravil
podklady pod potadovym ¢. 12/23.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 155, k.. Jitrava, obec Rynoltice, okres Liberec ze dne
09.02.2023

2) snimek katastralni mapy pro k.0. Jitrava, obec Rynoltice, okres Liberec pofizeny dalkovym
nahlizenim do KN

3) fotopiiloha

4) srovnavaci nabidky nemovitych véci kK porovnani ze serveru sreality.cz

-10 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.02.2023 16:35:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSLB 57 INS 36531/2013 pro Soria Kréova,

Ing.
Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564397 Rynoltice
Kat.uzemi: 744689 Jitrava List vlastnictvi: 155
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Erlebach David, Holubova 646, Liberec XXV-Vesec, 46312 840323/2607 1/6
Liberec
Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 610203/1034 1/4
46001 Liberec
Machart Daniel, Délost¥eleckad 1156/5, Liberec I-Staré 750609/2594 1/6
Mésto, 46001 Liberec
Machart Robert Ing., Dé&lostfeleckad 1156/5, Liberec I- 721129/2572 1/6
Staré Mésto, 46001 Liberec
Machartova Sona, Dé&lostfeleckad 1156/5, Liberec I-Staré 486228/225 1/4
Mésto, 46001 Liberec
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 146 689 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: Jitrava, é.p. 110, rod.dutm
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 146

Bl V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcetné& souvisejicich udajt - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Svoboda, Husitska 692/3, 415 01 Teplice
Povinnost k

Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin,
46001 Liberec, RC/ICO: 610203/1034

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 110 Ex-6795/2013 -38 ze dne
27.05.2014. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.06.2014 12:57:00. Zapis proveden
dne 03.06.2014; ulozZeno na prac. Teplice

Z-3814/2014-509

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 110 Ex-6795/2013 -126 ze dne
07.08.2014. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 11.08.2014 10:58:00. Zapis proveden
dne 12.08.2014; uloZeno na prac. Teplice

Z-5385/2014-509

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
insolvenéi spravce: Ing. Roman Svétly, Topolova 9, 253 01 Chyné
Povinnost k

Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin,
46001 Liberec, RC/ICO: 610203/1034

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o dpadku Krajsky soud v Usti n. Lab. KSLB54INS-
36531/2013 -A-112 ze dne 01.12.2014. Pravni uéinky zApisu k okamZiku 04.12.2014
13:59:10. Zapis proveden dne 10.12.2014; uloZeno na prac. BenesSov

Z-8576/2014-201

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kéd: 505.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.02.2023 16:35:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564397 Rynoltice
Kat.lGzemi: 744689 Jitrava List vlastnictvi: 155

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 1580/1997 ze dne 29.6.1999, pravni moc dne
30.7.1999.

POLVZ:47/1999 Z-6100047/1999-505

Pro: Machartova Somna, Délost¥elecka 1156/5, Liberec I-Staré Mésto, RC/ICO: 486228/225
46001 Liberec

o Usneseni soudu o schvileni dédické dohody Okresni soud v Liberci 35-D 824/2005 -42 ze dne
11.05.2006. Pravni moc ke dni 27.06.2006.

Z-10102/2006-505
Pro: Erlebach David, Holubova 646, Liberec XXV-Vesec, 46312 Liberec RC/ICO: 840323/2607

Machart Daniel, Délostfeleckd 1156/5, Liberec I-Staré Mésto, 750609/2594
46001 Liberec
Machart Robert Ing., Dé&lostfeleckd 1156/5, Liberec I-Staré 721129/2572

Mésto, 46001 Liberec

o Potvrzeni o nabyti vlastnictvi pfedmétu drazby (zdk. &. 26/2000 Sb.) 346/2008 ze dne
10.7.2008, priklepem ke dni 9.6.2008.
Z-12782/2008-505

Pro: Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 46001 RC/ICO: 610203/1034
Liberec

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kéd: 505.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.02.2023 16:41:39
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ucellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kéd: 505.
strana 2
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Prodej chalupy 215 m?, pozemek 477 m? Krompach, okres Ceska Lipa
3242 000 K¢

Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizime k
prodeji chalupu na okraji obce Krompach, okres
Ceska Lipa, Liberecky kraj. Krompach se nachazi v
& samém centru Luzickych hor. V chalupé z roku 1932
je zachovana piavodni architektura mistniho kraje.
Chalupa lezi na pozemku o velikosti 477 m2, uzitna
plocha 220 m2. V ptizemi domu se nachéazi vstupni
“ chodba, ze které se vchazi do pokoje s jidelnim

koutem a kuchyné. Obé mistnosti maji krasna
kachlova kamna. Déle se v ptizemi nachazi WC a mistnost ptfipravena na vybudovani koupelny.
V patife domu je loznice, obyvaci pokoj a mistnost v piivodnim stavu. Piadni prostor nabizi
spousty tlozného prostoru. V domé jsou dievéné podlahy. Dim je ¢asteéné podsklepen a je
napojen na mistni vodovod. Kanalizace je u domu. Chalupu lze vyuzit jak k rekreaci, tak k
trvalému bydleni. Dim se prodava véetné vybaveni. Doporucuji prohlidku.

e Celkova cena: 3 242 000 K¢ za nemovitost
o ID zakazky: D40023632

e Aktualizace: Véera

e Stavba: Cihlova

o Stav objektu: Pred rekonstrukcei

e Typ domu: Patrovy

e Plocha zastavéna: 116 m?

o Uzitna plocha: 215 m?

o Plocha pozemku: 477 m?

e Parkovani: ano

e Voda: Dalkovy vodovod

o Topeni: Lokalni tuha paliva

e Odpad: Veiejna kanalizace

o Elektiina: 230V, 400V

« Doprava: Vlak, Silnice, Autobus

o Energetickd narocnost budovy: TFida G - Mimoradné nehospodirna

Prodej chalupy 101 m?, pozemek 101 m? Ose¢na - Lazné Kundratice, okres Liberec
3690 000 K¢

Nabizim Vam ke koupi roubenku s ¢islem popisnym,
postavenou v roce 1857. V obyvacim pokoji, ktery je
. v pfizemi, majitelé ponechali na zdech patinu ptivodni
_ stavby. Ddle je zde kuchyn, koupelna a samostatné
- WC. Do roubenky vchazime pies krytou terasu a
. chodbu. V obyvacim pokoji jsou krbova kamna s
vyménikem a dfevéné schody, kter¢ vedou do
podkrovi se dvéma loZznicemi. Nad témito je pak
mensi puda. Teplo =zajistuji krbova kamna s




vyménikem nebo kombinovany plynovy kotel, voda je z vetfejného fadu, odpady - vetejna
kanalizace. UdrZzovan4, rovinatd zahrada je tak akorat velké - 373 m2. Je zde sklenik, plechova
garaz a na hranici pozemku protéka ticka Plou¢nice. V blizkém okoli jsou Lazné¢ Kundratice.
Pro milovniky plavani - Hamr na Jezefe. Pro milovniky cyklistiky - spousta cyklostezek. A
nesmime zapomenout na golf Jestéd. V zim¢ na Jestédu je mozné vyziti pro lyzare. Roubenka
se nachazi mimo hlavni silnici, na konci slepé ulice.

e Celkova cena: 3 690 000 K¢ za nemovitost
e ID zakazky: 824521

o Aktualizace: 22.02.2023

« Stavba: Cihlova

o Stav objektu: Dobry

e Poloha domu: Samostatny

e Umisteéni objektu: Klidna ¢ast obce
e Typ domu: Patrovy

e Podlazi: 2

o Urzitna plocha: 101 m?

o Plocha pozemku: 101 m?

e Parkovani: 1

e Garaz: ano

» Rok rekonstrukce: 2020

« Voda: Dalkovy vodovod

e Topeni: Lokalni plynové, Lokalni tuha paliva

e Odpad: Veiejna kanalizace

o Elektiina: 230V, 400V

e Doprava: Silnice, Autobus

o Energetickd narocnost budovy: TFida G - Mimoradné nehospodarna ¢. 148/2007
Sb. podle vyhlasky

o Vybaveni: Casteéné

Prodej rodinného domu 175 m?, pozemek 398 m? Tovarni, Hradek nad Nisou - Donin
3990 000 K¢

Hledate vicegeneracni bydleni, nebo investi¢ni
piilezitost k naslednému pronajmu? Dal uZ nehledejte,
% mame pro Vas rodinny dim v Hradku nad Nisou,
| ulice Tovarni, Donin. Jedn4d se o zdény, Castetné
podsklepeny, rodinny diim s uzitnou plochou cca 175
m2, se tfemi obytnymi podlazimi, z nichz jedno je
podkrovni. K domu nélezi také prostorny dvur, dveé
velké zdéné garaze a kolny. Z pozemku se dostanete
také k malebné tfece Luzickd Nisa. Dim je urcen
pfevazné k rekonstrukci a je napojen na elektfinu, vodovodni fad, kanalizaci a plyn. Vytapéni
je feSeno plynovym kotlem. Samotny Hradek nad Nisou nabizi kompletni obcanskou
vybavenost. Jeho okoli dostatek moZznosti k traveni aktivniho odpocinku v ptirod€, nebo
jednoduse relaxu. Pokud vas nemovitost zaujala a chtéli byste se dozvédét dalsi podrobnosti a
hlavné se piijit podivat, nevéhejte nas kontaktovat. Budeme se téSit na prohlidce.




e Celkova cena: 3 990 000 K¢ za nemovitost
e Poznamka k cené: v€etné poplatki, véetné provize, véetné pravniho servisu
o ID zakéazky: 00181

o Aktualizace: 24.02.2023

« Stavba: Cihlova

o Stav objektu: Dobry

e Poloha domu: Samostatny

e Umisteéni objektu: Klidna ¢ast obce

e Typ domu: Patrovy

o Uzitna plocha: 175 m?

o Plocha pozemku: 398 m?

o Sklep: 8 m?

e Garaz: 2

« Voda: Dalkovy vodovod

« Topeni: Ustitedni plynové

e Plyn: Plynovod

e Odpad: Veiejna kanalizace

o Elektiina: 230V, 400V

« Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus

o Komunikace: Asfaltova

o Energeticka naro¢nost budovy: Trida G - Mimoradné nehospodarna

Prodej rodinného domu 220 m?, pozemek 237 m? Vita Nejedlého, Chrastava
5100 000 K¢

Nabidka rodinného domu se =zahradou, na
romantickém mist€¢, v historické ¢asti mgésta
Chrastava. Dum stoji na klidném, pfijjemném misté v
B¢ Dblizkosti centra, nedaleko pé&kné udrzovaného
. méstského parku. Okoli tvofi plvodni, poklidna
zastavba rodinnych a ¢inzovnich domd, véetné mistni
. zajimavosti - dochované dfevéné lidové stavby
podstavkového domu malife Josefa Fiihricha. Podél
pozemku protékd fteka Jifice. Dvoupodlazni,
samostatné stojici dim s velkou terasou (40m2), stoji na vlastnim pozemku o vymeéte 237m2,
z toho zastavéna plocha ¢ini 118m2. Zdény objekt se sedlovou stfechou je Céstecné
podsklepeny, s uloznim ptidnim prostorem. Dispozi¢né je dim feSen jako 4+1, s moznosti
roz§iteni o dalsi pokoj. Celkova plocha je 220m2 + 40m2 terasa. V 1. NP. se nachazi vstupni
chodba se zadvetim, prostorny obyvaci pokoj s velkym krbem a rohovym oknem, kuchyn
vybavena linkou, détsky pokoj, koupelna a samostatné WC. 2. NP. tvoti 2 pokoje, prostorna
chodba, kde lze fesit rozsifeni o dal$i mistnost a rozlehla terasa s nddhernym vyhledem do okoli.
Okna domu jsou plastova, podlahy tvofi dlazby a PVC krytina. Vytapéni plynové, zajisténo
vlastnim kotlem, s rozvody po celém domé. Elektroinstalace je plvodni, v hlinikovych
vodi¢ich. Dim je napojen na obecni vodovod, odpady svedeny do kanalizace. Objekt je v
puvodnim, udrzovaném stavu a v kratkodobém casovém horizontu bude vyZadovat urcité
technické upravy.

e Celkova cena: 5100 000 K¢ za nemovitost



e ID zakazky: 272011

o Aktualizace: 25.01.2023

« Stavba: Cihlova

o Stav objektu: Pied rekonstrukeci

e Poloha domu: Samostatny

e Umisteéni objektu: Klidna ¢ast obce
e Typ domu: Patrovy

e Plocha zastavéna: 118 m?

o Uzitna plocha: 220 m?

« Plocha pozemku: 237 m?

o Sklep: ano

e Voda: Dalkovy vodovod

« Topeni: Ustiredni plynové

e Plyn: Plynovod

e Odpad: Vefejna kanalizace

o Elektfina: 230V

e Doprava: MHD

o Komunikace: Dlazdéna

e Energeticka naro¢nost budovy: Trida G - Mimoradné nehospodarna

Prodej rodinného domu 274 m?, pozemek 610 m? Rynoltice - Jitrava, okres Liberec
4 400 000 K¢

Radi bychom Vam ptedstavili rodinny diim 6+KK s
gardzi v Jitravé. Dim o podlahové plose 274 m? s
pozemkem 610 m? nabizi dostatek prostoru pro
velkou €1 vicegeneratni rodinu a k tomu skvélou
polohu 15 minut od Liberce. Malebna Jitrava je
obklopena krasnou ptirodou se spoustou turistickych
a cyklostezek. V ptizemi domu Vas upouta prostorny
obyvaci pokoj s kuchyni a krbovymi kamny a
podlahovou plochou 71 m?, vedle kuchynské linky
jsou dvefe do spize. Dale v ptizemi najdete koupelnu, WC, verandu, ptedsii, chodbu,
prostornou garaz a kotelnu s kotlem na tuha paliva s akumula¢ni nadrzi. Z pfizemi vedou schody
do sklepa a do 1. nadzemniho podlazi. V 1. NP vstoupite do 44 m? velké haly, ze které se vchazi
do 4 pokojti, koupelny s WC a na stfechu nad garaZzi, kterou Ize vyuZzivat jako terasu. Do prvniho
z pokoju je ptiveden odpad a voda a lze jej v ptipad¢ potteby predélat na kuchyn a tim vytvorit
dvé bytové jednotky. Z 1. NP vedou schody na plidu, kde je mozné vybudovat dalsi pokoje.
Soucasti castecné rekonstrukce v letech 2002-2004 byla 1 vyména oken za plastova. V zadni
¢asti za domem je kiilna pro odloZeni nafadi apod. Na zahrad¢ je dostatek mista na bazén a
posezeni. Nesmirnou vyhodou je moznost zaparkovat az 5 automobilii na vlastnim pozemku
pfed domem ¢i vedle domu.

e Zlevnéno: 4 400 000 K¢ za nemovitost
e Plvodni cena: 4 700 000 K¢

o Naklady na bydleni: 4100

o ID zakéazky: 46699

o Aktualizace: 24.02.2023



Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry
Poloha domu: Samostatny
Typ domu: Patrovy
Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 252 m?
Uzitna plocha: 274 m?
Plocha podlahova: 274 m?
Plocha pozemku: 610 m?

Plocha zahrady: 358 m?
Sklep: 16 m?

Parkovéani: 1

Garaz: ano

Datum nastéhovani: lhned
Rok rekonstrukce: 2003
Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Ustiedni tuha paliva
Telekomunikace: Internet
Elektiina: 230V

Doprava: Silnice, Autobus
Energetickd naro¢nost budovy: TFida G - Mimoiadné nehospodarna





