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Pro Ggely insolvenéniho fizeni
Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Stanoveni obvyklé ceny v misté a ¢ase bytové jednotky

¢. 56/3 v bytovém domé &.p. 56 na pozemku pé. St. 173, véetné
podilu 1/4 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku a to k datu
30.5.2024

Zakon 151/1997 Sb. v platném znéni a v souladu s
mezinarodnimi ocefiovacimi standardy IVSC, zejména
standardem 101 a 102.

Ocenéni cenou zji§ténou nebylo zadavatelem posudku vyslovné
pozadovano.

Ing. Zden&k Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Zadani znaleckého posudku: Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny v misté a
Case bytové jednotky &. 56/3 véetné viech sou&asti
a pfislusenstvi na pozemku p&. St. 173 k datu 31.5.2024 a
podilu 1/4 na spole¢nych &astech a prostorach domu ¢p. 56.

Podklady, které byly poskytnuty zadavatelem posudku, jsou
uvedeny u jednotlivych specifikovanych podkiad tohoto
posudku.

Zadavatel nesdélil znalci zadné dalSi skuteénosti kromé
podkladi uvedenych v pfilohach tohoto posudku.

Prilohy:

Vypis z KN (LV 374) 2 str. (14-15)
Vypis z KN (LV 258) 2 str. (16-17)
Kopie katastralni mapy a orto mapa 2 str. (18-19)
Mapa $irich vztah( 1 str. (20)
Mapa UPD s legendou 2 str. (21-22)
Mapa VPS 1 str. (23)
Prohlaseni o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam 12 str. (24-35)
Usneseni KS v Usti nad Labem, pobo&ka Liberec ze dne 24.4.2024

(¢.j. KSLB 57 INS 6544/2024-A-6 4 str. (36-39)
Tabulka HB indexu Hypotecni banky pro byty 1 str. (40)
Prohlidka a zaméreni: Byly provedeny na mist& dne 30.5.2024 za ucasti vlastnika bytové

jednotky

Pouzité podklady, predpisy, vyhlagky a normy

Znalec pfi vybéru vychdzel ze zadani znaleckého posudku. Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je
rozhodujici velikost jednotky (podlahova plocha), umisténi jednotky v ramci domu, umist&ni nemovitosti v
ramci regionu, konstrukéni provedeni a vybaveni, stavebné technicky stav, velikost pozemkl ve FC a
jeho pripadnych soucasti a pfisluSenstvi. DalSimi rozhodujicimi podklady jsou realizované prodeje v
misté a &ase, které znalec ziskal prostfednictvim programu NemoKalk z databaze Ceského Gradu
zeméméfického a katastralniho. Pro vypocet zjist&né ceny nemovitosti jsou rozhodujici podobné faktory a
parametry. Prehled pouzitych podkladd a jejich ziskani je uveden nize.

a) Predpisy, vyhlasky, normy a podklady pro ocenéni

o Zakon ¢&. 254/2019 Sb. Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tdstavech v
aktuainim znéni
Vyhlaska &. 503/2020 Sb. Vyhlaska o vykonu znalecké &innosti v aktualnim znéni
Zakon £.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, Vyhlaska ¢. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska
¢. 441/2013 Sb., ucinna od 1.1.2024

e Zakon 183/2006 Sb. (zdkon o uzemnim planovani a stavebnim radu) véetné& pfislusnych
provadécich vyhlasek.
Zakon 89/2012 Sb. (ob&ansky zakonik)
Zakon ¢€.256/2013 Sb. (katastralni zakon) ve znéni pozdg&jSich predpisli v€etné pfislusnych
provadécich vyhlasek

e Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (The Internacional Valuation Standards Committee), s
pfihlédnutim ke standardu IVS 101 a 102 (zjitovani podklad( a zaji$téni informaci)

b) Zhotovené prostrednictvim webové aplikace Katastralniho uradu:
e Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Petradovice (&. 719641) v obci Bila (¢. 563901).
+ Kopie katastralnich map
¢ Prohlaseni o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam
o Kopie kupnich smiuv pro ovéieni cenové informace o realizovanych prodejich z placeného
Dalkového pfistupu Katastru nemovitosti
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c) Dodané zadavatelem posudku:
e Umoznéni prohlidky nemovitosti
e Usneseni &.j. KSLB 57 INS 6544/2024-A-6
¢ Objednavka ze dne 16.5.2024 e-mailem

d) Zajisténé znalcem:
¢ Informace z Gzemniho planu obce
https://www liberec.cz/cz/prakticke-informace/uzemni-planovani/uzemni-plany-obci/obec-bila/
Informace z KN
Informace z Regionainiho informacniho systému RIS https://www.risy.cz/cs/
Webové stranky obce Bild, okres Liberec https://www.ou-bila.cz/
Informace o realizovanych prodejich z vefejného nahlizeni Katastru nemovitosti
informace o realizovanych prodejich z Katastru nemovitosti, zpracovanych programem
NEMOKALK
Letecké snimky s priimétem katastralni mapy (server KN Marushka, www.|-katastr.cz )
Teorie oceriovani nemovitosti (autor ing. Albert Bradac)
Cenové informace k realizovanym prodejiim z cuzk v&etn& kupnich smiluv

e} Informace a udaje sdélené pfi prohlidce nemovitosti:
¢ Informace o stafi a konstrukénim provedeni jednotky a bytového domu
¢ Informace o okoli nemovitosti

f) Skute€nosti a vyméry zjiSténé na misté, zejména:
o Zjisténé skutednosti na misté dne 30.5.2024 jsou popsany v ¢asti nalez

g) Vycet podkladil, u kterych jsem nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat véetné zddvodnéni:
* Nebyly zjistény

Vlastnické a evidenc¢ni Gdaje: Obec: Bila (¢. 563901)
Katastralni uzemi: Petrasovice (€. 719641)
Udaje jsou uvedeny k datu prohlidky nemovitosti.

LV 258- bytovy ditm ¢p. 56 a pozemek p¢. St. 173
Andreev Anatoliy Plamenov

!O!I” ll! na spoIe!nyl ch ¢astech domu a pozemku.

Ostatni viastnici a jejich podily jsou uvedeny v pfilohach
posudku

LV 374 - bytova jednotka €. 56/3

Andreev Anatolii Plamenov

Vécna prava zatézujici nemovitost: Zastavni pravo smluvni
Zékaz zcizeni

Jiné zapisy: Nejsou zapsany
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Nalez, popis pfedmétu znaleckého posudku:

Obec Bila je administrativné ¢lenéna do 5-ti katastralnich uzemi (Bila, ViCetin, Petrasovice,
ChvalCovice a Hraddany) a rady ¢asti obce (sidel a osad, celkem 14). Uzemi obce sousedi na severu s
obcemi Simonovice a Prosed pod Jestédem, na vychodé s uzemim mésta Hodkovice n./M., na zapadé s
Uzemim mésta Cesky Dub a na jihu s obcemi Sychrov, Vlastibofice a Kobyly. V obci je dle poslednich
statistickych udaji 954 obyvatel. Podle webové aplikace Ministerstva pro mistni rozvoj (RIS - Regionalni
informaéni systém) je v obci matefska $kola, kulturni zafizeni, sportovisté. Z technické infrastruktury je v
¢asti obce verejny vodovod a rozvody NN.

Bytovy diim &p. 56 se nachazi v obci Bila, katastralnim Uzemi Petradovice. Je pfistupny z mistni
komunikace, ktera se napojuje na hlavni silnici z Hodkovic do Ceského Dubu. Pfesné umisténi je ziejmé
z pfilozené kopie katastralni mapy. Dim je napojen na vefejny vodovod. Odkanalizovani je provedeno do
Zumpy.

Bytova jednotka ¢&. 56/3, ktera je pfedmétem posouzeni obvyklé ceny, se nachazi ve 2.
nadzemnim podlazi. Celkem ma dim 4 bytové jednotky. DIm nema vytah. Dim je napojiteiny na
elektro a verejny vodovod. Neni zateplen. Ocefiovany byt je kategorie 3 + 1. Celkova podlahova plocha
vlastniho bytu pro Gcely porovnani je podie prohlaseni vlastnika 69,62 m2. Byt nema balkon. Podlahy
jsou s rdznymi povrchy (plovouci podlahy, diazba). Okna jsou plastova. Dvefe jsou hladké piné nebo
prosklené do oblozkovych zarubni. Vytapéni je astiedni s viastni elektrickou kotelnou a ohfevem TUV. V
byté jsou instalovana krbova kamna. V kuchyni je elektricky sporak. Byt prosel celkovou rekonstrukci s
novymi zafizovacimi pfedméty, kuchyni, keramickymi obklady. Vybaveni ma nadstandardni charakter.
Soucasti ocenéni je i podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku ve vy$i 1/4. Stav bytové jednotky je
rovnéz ziejmy z nasledujici fotodokumentace.
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Analyza trhu:

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzita jako jediné moZna porovnavaci metoda s
realizovanymi prodeji podobnych nemovitosti. Jako jediné mozné pouzitelné vzorky pro tuto
metodu jsem pouzil realizované prodeje bytovych jednotek. V obci Bila a mensich okolnich obci
s vyjimkou Simonovic (blizkost Liberce) nebyly v roce 2023 a 2024 realizované zadné prodeje
bytovych jednotek. Realizované prodeje byly vyhledavany v Hodkovicich, Ceském Dubé a
Vlastiboficich.

Pfi vybéru realizovanych prodeji pro stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky 56/3 Ize
konstatovat, Ze existuji prodeje, na zakladé kterych Ize stanovit obvyklou cenu posuzované nemovitosti.
dostatek vhodnych prodejll v této oblasti, kterou je katastraini zemi Liberec a lokalita sidlisté Krallv Hgj.
Vybér byl proveden z realizovanych prodejl jednotek ve vySe uvedeném katastralnim Gzemi v roce 2024
- 2.pol 2023. V tomto obdobi bylo v Hodkovicich realizovano celkem 13 prodeji bytovych jednotek. Z toho
bytovych jednotek o podiahovych plochach 60 - 77 m2 byly realizovany 4 prodeje. V Ceském Dubé bylo
celkem v roce 2023 - 2024 realizovano 32 prodeji bytovych jednotek. Z toho bytovych jednotek o
podlahové ploSe 60 - 77 m2 bylo realizovano 22 prodejl. Ve Vlastiboficich byly za obdobi 2023 - 2024
realizovany 2 prodeje. Z toho bytovych jednotek o podlahové plose 60 - 77 m2 byl realizovan 1 prode;.
Byly vybirany nejnovejsi realizované prodeje pfed datem zpracovani znaleckého posudku.

Pritom byly vyfazeny nize uvedené prodeje:
Prevod bytové jednotky za velmi nizkou cenu: V-8958/2023 (Hodkovice nad Mohelkou

Data realizovanych prodej(i byla pofizena pomoci softwaru Nemokalk, ktery sofistikované filtruje
cenové Udaje z placeného pfistupu Katastru nemovitosti. Tato data Ize postupné ze zakladniho segmentu
trhu odfiltrovat do podsegmentu trhu, co nejblize odpovidaci ocefiované nemovité véci. V daném pfipadé
byly realizované prodeje odfiltrovany na zakladé porovnani realizovanych prodejil podobnych nemovitosti
podle vné&jsiho vzhledu. Pomoci vySe uvedené aplikace a porovnanim s aplikace cuzk a Gzemnim planem
byly vybrany realizované prodeje podobnych nemovitosti. U star§ich prodejl jsou realizované prodeje
upraveny podle HB indexu Hypote¢ni banky, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v ¢ase. Jedna se o
celostatni porovnani ve velkych méstech i malych obcich.

Lze konstatovat, Ze byly vybrany jako vzorky realizované prodeje, na zakladé kterych lze
porovnani s posuzovanou nemovitosti stanovit obvyklou cenu posuzované bytové jednotky. Pro
porovnani byly vybrany 4 realizované prodeje.

Posudek:

Ocenéni nemovitosti je provedeno v 1 cenové urovni v 1 oddile znaleckého posudku.

Je provedeno posouzeni obvyklé ceny bytové jednotky porovnavacim zplisobem s realizovanymi
prodeji bytli v Hodkovicich nad Mohelkou, Ceském Dubu a Vlastiboficich.

Pro porovnani byly pouzity cenotvorné faktory: poloha nemovitosti s jednotkou, poloha bytu v
domé, konstrukéni provedeni a vybaveni, stavebné technicky stav, pfislusenstvi bytového domu, velikost
pozemku ve funkénim celku.

Kupni smlouvy k realizovanym prodejlim jsou archivovany v databazi znalce.

Pozitiva nemovitosti: - optimalni umisténi bytového domu v klidné lokalité
Negativa nemovitosti: - nedostateéna ob&anska vybavenost v obci Bila.

Obvykla cena pro ugely tohoto posudku se rozumi cena, kierd by byla dosaZzena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimorfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomeérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obiiby. Mimoradnou
okolnosti se rozumi napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvliastni hodnota pfikladana majetku vyplyvajicich
z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.
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V souladu se standardem 1, IVSC se trzni hodnotou rozumi hodnota, jejiz dosazeni Ize
pfedpokladat pfi prodejich podobnych nemovitosti a majetkli v misté a ¢ase obvyklém, a to mezi
ochotnymi kupujicimi a prodavajicimi v nezavislé transakci s oboustrannou informovanosti a bez
donuceni. Pfitom se zvazuji v8echny okolnosti, které mohou mit na danou cenu vliv, avéak do jeji vy$e se
nepromitaji vlivy osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich &i jinych kalamit.

V daném pfipadé je provedeno posouzeni obvyklé ceny v misté a ase bytové jednotky v obci
Bila, katastralnim Gzemi Petradovice.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena 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 trzni hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i trzni hodnotu
pozemku. Déle je mozno porovnat ceny nabizené na realitnich serverech.

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

Porovnévaci metoda dava nejpiesnéj$i obraz o skuteéné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutednost
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 vliv jednotlivych parametrd na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen mé ovéfena informace o priib&hu prodeje.

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

V daném piipadé se jedna o porovnani cen bytll v obci Bila, katastralnim Gzemi Petraovice.
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Seznam ocenénych polozek

A.01. Bytova jednotka €. 56/3 - porovnavaci metoda

A.01. Bytova jednotka ¢. 56/3 - porovnavaci metoda

Popis bytové jednotky je proveden v nalezu posudku.

Obvykla cena ocefiovaného bytu se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo nabidkovymi
cenami obdobnych (srovnatelnych) bytl - dale jen ,vzorky*. Obvykld cena bytu, propoctena dle
konkrétniho vzorku, se spoéita podle vzorce

HV=CVZXKU/VVZXbet/Kf,
kde
H, obvykla cena dle vzorku,
C. cenavzorku,
Ky koeficient Upravy na reélnou cenu,
Viz vymeéra vzorku,
Vet  Vyméra oceilovaného bytu,

K cenotvorny koeficient.

Charakteristika bytu

Typ domu bytovy dum

Konstrukce cihlova

Typ bytu 3+

Stav bytu po prevazujici rekonstrukci
Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry a dispozice

Mistnost vymery podlahova plochza
[m~]

Bytova jednotka 56/3 69.62

Podlahova plocha celkem 69.62 m*
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Vzorek V-180/2024

Jedna se o realizovany prodej bytové jednotky v panelovém domé v Hodkovicich nad Mohelkou, s
pfistupem z ulice Podlesi. Prodej byl sjednan 4.12.2023.

Realizovana cena 2 400 000.00 Ké

K, =1.00 koeficient Gpravy na realnou cenu
Charakteristika bytu

Typ domu bytovy diim

Konstrukce cihlova

Typ bytu 1+0

Stav bytu novostavba

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry a dispozice

Podlahova plocha 70.40 m’

Cenotvorné faktory

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

1 Umisténi v ramci lokality +5 +5

Nemovitost vzorku ma v ramci regionu lepsi polohu.

2 Poloha v ramci domu 0 0

3 Konstruk&ni provedeni a vybaveni -8 -8

Na zakladé prohlidky posuzované jednotky a vnéj$iho vzhledu nemovitosti vzorku je uvazovano lepsi
konstrukéni provedeni a vybaveni u posuzované nemovitosti.

4 Stavebné technicky stav -6 -6

Na zakladé prohlidky posuzované jednotky a vnéjSiho vzhledu nemovitosti vzorku je uvaZzovano lepsi
stavebné technicky stav u posuzované nemovitosti.

5 Vliv pFisludenstvi domu 0
5 Velikost pozemk( ve FC 0 0
Ki=1.05x1.00x0.92x0.94x1.00 = 0.90804

7 v ramci daného faktoru oznaduje kladna hodnota vysS§i kvalitu vzorku oproti ocefilované nemovitosti,
zaporna hodnota niz§i kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefnovanou nemovitosti

H, = 2 400 000.00 K& x 1.00 / 70.40 m? x 69.62 m?/ 0.90804 = 2 613 772.00 K&
Mira shody (vaha) 1
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Vzorek V-1989/2024

Jedna se o realizovany prodej bytové jednotky v obci Vlastibofice, katastralnim Gzemi Vlastibofice, s
pfistupem z ulice vedouci k mistnimu koupalidti. Prodej byl sjednén 6.3.2024.

Realizovana cena 2 950 000.00 K¢

Ky =1.00 koeficient Gpravy na realnou cenu
Charakteristika bytu

Typ domu bytovy diim

Konstrukce cihlova

Typ bytu neuvedeno

Stav bytu dobie udrzovany

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry a dispozice

Podlahova plocha 70.20 m?

Cenotvorné faktory

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

1 Umist&ni v ramci lokality 0 0

2 Poloha v ramci domu 0 0

3 Konstruk&ni provedeni a vybaveni 0 0

4 Stavebné technicky stav 0 0

5 Vliv pfisluSenstvi domu 0

5 Velikost pozemk( ve FC 0 0

Ki=1.00x1.00x1.00x1.00x1.00 = 1.00

v ramci daného faktoru oznaéuje kladna hodnota vy$si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota niz8i kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefnovanou nemovitosti

H, = 2 950 000.00 K& x 1.00 / 70.20 m? x 69.62 m?/ 1.00 = 2 925 627.00 K¢
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zden&k Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Vzorek V-2032/2024

Jedna se o realizovany prodej bytové jednotky v panelovém domé v Hodkovicich nad Mohelkou, s
pristupem z ulice Podlesi. Prodej byl sjednan 22.2.2024.

Realizovana cena 2 600 000.00 K&

Ky, =1.00 koeficient Upravy na realnou cenu
Charakteristika bytu

Typ domu bytovy dum

Konstrukce panelova

Typ bytu 3+1

Stav bytu udrzovany

Viastnictvi fyzicka osoba

Vymeéry a dispozice
Podlahova plocha 70.00 m?

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] " skupiny [%] K¢
1 Umisténi v ramci lokality +5 +5

Nemovitost vzorku ma v ramci regionu lepsi polohu.

2 Poloha v ramci domu 0 0

3 Konstrukéni provedeni a vybaveni -8 -8

Na zakladé prohlidky posuzované jednotky a vnéj$iho vzhledu nemovitosti vzorku je uvaZovano lepsi
konstrukéni provedeni a vybaveni u posuzované nemovitosti.

4 Stavebné technicky stav -6 -6
Na zakladé prohlidky posuzované jednotky a vnéj$iho vzhledu nemovitosti vzorku je uvazovano lepsi
stavebné technicky stav u posuzované nemovitosti.

5 Vliv pfisludenstvi domu 0
5 Velikost pozemk( ve FC 0 0
Ki=1.05x1.00x0.92x0.94 x1.00 = 0.90804

" v ramci daného faktoru oznatuje kladna hodnota vys8i kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefovanou nemovitosti

H, = 2 600 000.00 K& x 1.00 / 70.00 m? x 69.62 m? / 0.90804 = 2 847 766.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zden&k Tomi&ek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Vzorek V-9781/2023

Jedna se o realizovany prodej bytové jednotky v cihlovém bytovém domé v Ceském Dubu, s pfistupem z
ulice Krelinové. Prodej byl sjednan 22.11.2023. Realizované cena je upravena na realnou cenu ke dni
ocenéni podie HB indexu Hypote¢ni banky. Podle pfilozené tabulky vyvoje cen je odhadnut nariist o 1 %.

Realizovana cena 2 000 000.00 K¢&

K,=1.01 koeficient Upravy na realnou cenu
Charakteristika bytu

Typ domu bytovy diim

Konstrukce cihlova

Typ bytu neuvedeno

Stav bytu udrzovany

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry a dispozice

Podlahova plocha 76.60 m®

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru (%]~ skupiny [%] K

1 Umisténi v ramci lokality +5 +5

Nemovitost vzorku ma v ramci regionu lepsi polohu.

2 Poloha v rdmci domu 0 0

3 Konstruk&ni provedeni a vybaveni -8 -8

Na zakladé prohlidky posuzované jednotky a vn&j$iho vzhledu nemovitosti vzorku je uvazovano lepsi
konstrukéni provedeni a vybaveni u posuzované nemovitosti.

4 Stavebné technicky stav -8 -8

Na zakladé prohlidky posuzované jednotky a vngjsiho vzhledu nemovitosti vzorku je uvazovano lepsi
stavebné technicky stav u posuzované nemovitosti.

5 Vliv pfisludenstvi domu 0
5 Velikost pozemki ve FC 0 0
Ki=1.056x1.00x0.92x0.92x1.00 = 0.88872

7 v ramci daného faktoru oznaduje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 2 000 000.00 K& x 1.01 / 76.60 m® x 69.62 m? / 0.88872 = 2 065 816.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zdenék Tomiéek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Zavér stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &. 56/3: bytu

Vzorek V-180/2024 2613 772.00 K¢
Vzorek V-1989/2024 2 925 627.00 K&
Vzorek V-2032/2024 2 847 766.00 K&
Vzorek V-9781/2023 2 065 816.00 K¢&
Priimérna cena: 2 613 245.00 K&

Odiavodnéni a zavér:

Pfed samotnym zavérem a odpovédi na znalecké otazky byla provedena zpétna kontrola
vybranych vzorki. Vybér vzork( byl proveden s dostatednou uréitosti. Vybér dat realizovanych prodejq,
véetné setfidéni, vyloueni nevhodnych vzork(l a kone¢né zpracovani dat pomoci porovnavaci metody
pifimé byl proveden transparentnim zplsobem, umoziiujicim opakovani postupu. Rovnéz jsem provedl
zpétnou kontrolu vhodnosti pouzité jednotkové miry. Pro dany segment trhu je vhodna a v porovnani i s
pouzitymi vzorky je také ovéfitelna.

Pouzité cenotvorné faktory, vyjadiujici odli$nost vzorkl od ocefiované nemovité véci vystihuji
stav posuzované nemovitosti, ktery je popsan v nalezu. Je nutné konstatovat, Ze velky vliv pfi porovnani
ma velikost porovnavanych nemovitosti, ktera zaroven vystihuje potencial vyuZiti porovnavanych
nemovitosti. Dali velmi vyznamny vliv ma stavebné technicky stav posuzované nemovitosti. Znalec je
pfesvédcéen o vhodnosti vybéru vzorkl(. Znovu jsem piekontroloval matematickou spravnost vypoétu z
hlediska jak jejich pouziti a Gplnosti.

Pro kontrolu vérohodnosti pouzitych dat (cenové Udaje z Katastru nemovitosti) byly ceny
pouzitych vzork(l nasledné ovéfeny z nabyvacich tituldl Sbirky listin CUZK. Znalecky posudek je tedy v
této ¢asti plné prezkoumatelny jak z hlediska pouzitych dat, tak z hlediska pouzitého porovnavaciho
piistupu.

Byly pouzity 4 vzorky realizovanych prodeji byt v Hodkovicich nad Mohelkou, Ceském Dubu a
Vlastiboricich. Realizované vzorky jsou pfed od data prohlidky do 22.11.2023. Realizované prodeje jsou
pfebirany z databaze cuzk. Pouzité vzorky byly posouzeny vy$e uvedenymi faktory s posuzovanou
nemovitosti. U faktor(l, které znalec pouzil, je proveden divod Upravy pouzitého cenotvorného faktoru. U
cenotvornych faktord s nulou je uvazovano, Ze jsou vzorek a posuzovany pozemek stejné kvality.

Na zakladé vySe uvedenych vzork( realizovanych prodejlt bytovych jednotek pro zjist&ni obvyklé
ceny v misté a ¢ase bytové jednotky & 56/3 v obci Bila, katastrélni uzemi Petrasovice véetné vSech
souéasti a pfisluSenstvi vychazi obvyklad cena po Gpravé porovnavacimi fakiory s mirou spolehlivosti
zjist&nych adaji v rozmezi od 2 065 816,00 Ké do 2 925 627,00 KE.

Znalcem je po zvazeni vSech okolnosti stanovena obvykla cena bytové jednotky & 56/3 v
bytovém domé &p. 56 ve vysi 2 600 000,00 K¢.

Zavérecna rekapitulace
A.01. Bytova jednotka ¢. 56/3 - porovnavaci metoda 2 600 000.00 K&
Celkem 2 600 000.00 K¢

Obvykla cena je stanovena ve vysi:

2 600 000.00 Ké

slovy:
dvamilionysestsettisic K¢

Znalec povaZuje stanovenou cenu za spravnou. Nebyly shledany skutecnosti, které by snizovaly
jeji pfesnost.

Ing. Zden&k Tomiéek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2024 00:00:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle obcanského zakoniku
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Insolvencni fizeni, ¢j.: KSLB 57 INS 6544/2024 pro Petr Wildt, Ph.D.

JUDr.
Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563901 Bila
Kat.lUzemi: 719641 PetrasSovice List vlastnictvi: 374
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych faddch (St. = stavebni parcela)
E_ﬁiagfgzgi_i};} Qprévgé;}__ - o Identifikdtor Pogil

Vlastnické prdvo

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
Q-p-/ Typ spoleénych cdstech
q;jednot%y Zplisob vyuziti Zpiisob ochrany jednotky nemovitosti

56/3 byt obé.z. 1/4
Vymezeno v:
Parcela St. 173 zastavénid plocha a nadvofi 192m2

Soucdsti je stavba: PetraSovice, &.p. 56, byt.dum, LV 258

Bl Vé&cna prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécnad préava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B v&etné& souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vySi 2 245 500 K&, pohledavky ve vy$i 2 245 500 K& a budouci pohledavky
do vyse 2 245 500 Ké vzniklé do 25.7.2053
Oprdvnéni pro
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., Antala
Staska 1292/32, Kr&, 14000 Praha 4, RC/ICO: 60197609
Povinnost k
Jednotka: 56/3

Listina Smlouva o zfizeni zistavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zcizeni &.51-
1063135345/8060/1.N ze dne 24.02.2022. Pravni (&inky zdpisu k okamZiku
24.02.2022 09:22:01. Zapis proveden dne 17.03.2022.

V-1916/2022-505

Poradi k 24.02.2022 09:22

o Zakaz zcizeni
po dobu trvani zastavniho prava
v rozsahu dle listiny
Opravnéni pro
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., Antala
Staska 1292/32, Kré&, 14000 Praha 4, RE/IC0: 60197609
Povinnost k
Jednotka: 56/3

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni &.51-
1063135345/8060/1.N =ze dne 24.02.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
24.02.2022 09:22:01. Zapis proveden dne 17.03.2022.

V-1916/2022-505
Pofadi k 24.02.2022 09:22

D Poznéﬁky a dal3i obdobné ﬁdajé - Bez zébisu_

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykoné_va' statni spra’vﬂ katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovidté Liberec, kéd: 505.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2024 00:00:00

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563901 Bila

List vlastnictvi: 374

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Kat.dzemi: 719641 Petrasovice

Plomby a upozornéni - Bez zapisu B

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu ' ' -
Listina

o Smlouva kupni ze dne 24.02.2022. Pravni uéinky =zapisu k okamZiku 04.03.2022 08:30:13.
Zapis proveden dne 28.03.2022.

V-2184/2022-505

Pro: Andreev Anatoliy Plamenov, _ Ré/IéO:_

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

Dalsi Gdaje o budové a pozemcich uvedenych v dasti B jsou vZdy na pFfislusném

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

Upozornéni:

Nemovitosti jsou v tdzemnim obvodu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni 1dfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, kod: 505.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.04.2024 15:14:00

Cesky tfad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho z&kona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splné&ni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich udaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR -

Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovidté Liberec, kéd: 505.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
preokazujiel stav evidovany k datu 25.04.2024 00:00:00

Vlastnictvi nemovitosti s jednotkami vymezenymi podle obdanského zakoniku
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Insolvencni fizeni, &.j.: KSLB 57 INS 6544/2024 pro Petr Wildt, Ph.D.
J

UDr.
Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563901 Bila
Kat.Gzemi: 719641 PetrasSovice List vlastnictvi: 258
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Ffadadch (St. = stavebni parcela)
A Vﬂastﬁﬁ£>_;1ny oprdvnény Identi%iigfor o Podil

Vlastnické pravo
Andreev Anateliy Plamenov, 1/4
Honzejk Robin 1/4
. ~ 1/4

Jirova Vér 1/4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
sSt. 173 192 zastavéna plocha a

nadvofi
Souddsti je stavba: PetrasSovice, ¢.p. 56, byt.dim
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 173

< Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech Podil na
C.jednotky  gplisob vyuziti na LV jednotky nemovitosti jednotce
56/1 byt ] 372 obé.z. 1/4
Spoluvlastnici _ Jira Ludék
56/2 byt 373 obé.z. 1/4
Spoluvlastnici _; Jirova Véra
56/3 byt 374 ob&.z. 1/4
Spoluvlastnici _; Andreev Anatoliy Plamenov
56/4 byt 375 obé.z. 1i/4
Spoluvlastnici _; Honzejk Robin
Bl Vé&cna prava slouZicl ve prospé&ch nemovitosti v tasti B - Bez zapisu
C Vécnéa prava zatéZujicl nemovitosti v &asti B véé%ﬁé_;ougzéejicich udajld - Bez égpiga_

D Pozndmky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Vlastnictvi jednotek
Povinnost k
Parcela: St. 173

Listina ProhlasSeni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle ob&. zakona =ze dne
17.02.2021. Pravni 0éinky zapisu k okamZiku 24.02.2021 09:52:51. Zapis proveden
dne 24.02.2021.
v-1914/2021-505

Plomby a uﬁoza}néni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - Bez £Z§isu
F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednétek (BPEJ) k parceléﬁ - Bez zapisu
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovi3té Liberec, kéd: 505.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI 7?
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2024 00:00:00

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563901 Bila

List vlastnictvi: 258

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Ffadadch (St. = stavebni parcela)

Kat.Gzemi: 719641 PetrasSovice

Tento vypis z katastru nemovitosti neobsahuje zapisy v &asti B1l, C, poznamky
v &Asti D, listiny v GAsti E a po 25.dubnu 2003 vyznadena upozornéni
(plombu) , Z2e pravni vztahy k jednotkém, ke spoluvlastnickym podilum na
spoleénych &astech domu, popf. pozemku jsou dotéeny zménou. Tyto zapisy jsou

uvedeny vidy na pfislusném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.

Upozornéni:

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.04.2024 15:12:50
Cesky ufad zemémérFicky a katastrdlni - SCD
Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elfm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho z&kona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udajl. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v nzemnim obvodu, ve kterém vykonidvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovidté Liberec, koéd: 505.
strana 2
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stabilizované plochy
plocy

Zmen

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VWY UZITI
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podrobngjsi denéni ploch die §4 - §19 vyhlasky & 501/2008 Sb.

v platném znéni
PLOCHY BYDLEN]
bytové domy
rodinneé domy

ubytovacl rekreadnl zaffzeni
stavby pro rodinnou rekreaci

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI
velejna Infrastruktura

télovychova a sport
komeréni zafizeni
hibltov
PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI
vefejna prostranstvi, vefejna zelen

PLOCHY SMISENE OBYTNE

bydlani, ob&anska vybaveni
PLOCHY DOPRAVN| INFRASTRUKTURY
gilnicni doprava
silnice II. a lll. tfidy
mistni a Géeloveé komunikace
pési chodniky
dra2ni daoprava
Zelezniéni trat
PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY
technicka Infrastruktura
PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI
vyroba a sklady
zemédelska vyroba
PLOCHY SMISENE VYROENI
zemédélska a primyslova vyroba

PLOCHY VODNI A VODOHOSPODARSKE
vodni plochy a toky
PLOCHY ZEMEDELSKE
orna plda
trvala travni porosty
zahrady a sady
PLOCHY LESN|
pozemky uréend k plneni funkci less
PLOCHY FRIRDPNI
viz PRIRODNI LIMITY legenda - éast |,
PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI
vysoky nalet na nelesni pidé

PLOCHY S JINYM ZPUSOBEM VYUZITI

dopinéni dalsich ploch g jinym Zpdsobern vyudili ne stanovi
&4 - §19 vyhlasky &. 501/2006 Sb. v platrém znéni
PLOCHY KRAJINNE ZELENE

aleje, doprovodna zelef

Pouttty software: MicroStation GeoGraphlos 08.05.02.10
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; \L:;éé déleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam.podle § 1166 zakona.
c89/2012 Sb., obEansky zakonik, v platném znéni (dale jen "zakon")

sta’ oy v Wff‘ /2021 - 505

«

Vlastnici nemovitosti:

1. Robin Honzejk
narozen
bytem
(dale jako ,Robin Honzejk")

2. Ludék Jira
narozen
bytem
(dale jako ,Ludék Jira”)

3. Véra Jirova
narozena
bytem
(dale jako ,Véra Jirova”)

4, Manzelé
Miloslav Ketner

naroz
bytem
a

Maria Ketnerova
narozena
bytem
(dale jako ,manzelé Ketnerovi”)

(dale spolecné také jaka ,vlastnik nemovitosti"),

vydé\}aji toto prohlaseni dle § 1166 zakona €. 89/2012 Sb., v platném znéni.

~

Obsah:

L Oznaceni budovy

I Udaje o jednotce a velikost podilii na spole¢nych éastech

. Uréeni a popis spoleénych ¢asti |

V. Prava a zavady pfechazejici se vznikem vlastnického prava k jednotce na v8echny
vlastniky jednotek ' A

V. - Pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti a pfispévky na naklady spojené s uzivanim
domu a pozemku

VI. Pravidla pro spravu spoleénych ¢asti domu, oznaéeni spravce

VIl.  Prilohy



I. Oznaceni budovy
(§ 4 odst. 2 pism.a) zakona

1.1 Pfedmétem tohoto prohlaseni je pozemek p. &. st. 173 o vyméie 192'm2, jehoz soudasti je
budova ¢. p. 58, to v8e v katastralnim Gzemi PetraSovice, obec Bila, okres Liberec (dale jen
.pozemek” a ,budova®).

1.2 Pozemek, jehoz soucasti je budova, je ve vyluéném vlastnictvi vlastnika. Pozemek spolu
s budovou jsou zapsany na LV &. 258 v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim afadem pro
Liberecky kraj, Katastraini pracoviété Liberec.

Il. Udaje o jednotce a velikost podili na spoleénych &astech
(§1166 odst. 2 pism. b) bod 1 zakona) a (§ 1166 odst. 1 pism.b) bod 3 zakona)

Vlastnik budovy timto prohlasenim rozdéluje prava k Nemovitostem specifikovanym v €. I.
tohoto prohlaseni na vlastnické pravo k témto jednotkam:

1. Jednotka €. 56/1 je byt 3+1 umistény v 1. NP
Celkova vymeéra jednotky je 69,62 m2

Bytova jednotka €. 56/1 se sklada z:

-pokoje €. 1 12,64 m?
-pokoje &. 2 12,82 m?
—-pokoje €. 3 20,40 m,2
-kuchyné 9,84 m,?
—-chodby 6,58 m,?
~koupelny 4,96 m32
. -wWe 2,00 m?,
-spiz 0,38 m?,

Souéasti jednotky je spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech o velikosti %a.

2. Jednotka &. 56/2 je byt 3+1 umistény v 1. NP
Celkova vyméra jednotky je 70,13 m2

Bytova jednotka &. 56/2 se sklada z:

-pokoje €. 1 15,13 m,?
~pokoje ¢&. 2 12,82 m,?
-pokoje &. 3 20,40 m,>
~kuchyné 8,08 m,?
—-chodby 6,05 m,2
-koupelny 5,19 m,?
-WC 2,08 m?,

~-spiz 0,38 m?,
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Soucasti jednotky je spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech o velikosti Y.

3. Jednotka ¢. 56/3 je byt 3+1 umistény v 2. NP
Celkova vyméra jednotky je 69,62 m2

Bytova jednotka &. 56/3 se sklada z:

-pokoje ¢&. 1 12,64 m,2
—pokoje €. 2 12,82'm,?
-pokoje &. 3 - 20,40 m,2
* —kuchyng 9,84 m,?
—-chodby 6,58 m,2
~koupelny 4,96 m,2
-WC 2,00 m?,
-spiz 0,38 m?,

Soucasti jednotky je spoluviastnicky podil na spoleénych &astech o velikosti %.

4. Jednotka &. 56/4 je byt 3+1 umistény v 2. NP
Celkova vyméra jednotky je 70,29 m2

Bytova jednotka &. 56/4 se skiada z:

-pokoje &. 1 15,13 m,?
—pokoje &. 2 12,82 m,?
-pokoje &. 3 20,48 m,?
-kuchyné 8,54 m,2
—chodby 6,05 m,2
—koupelny 5,19 m,?
~-WC 2,08 m?

Soucasti jednotky je spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech o velikosti %.

Soucastf vSech bytu a nebytovych prds.tor jsou jejich veskeré vnitini instalace (potrubnf rozvody
vody, kanalizace, topeni v&. radiatord, elektroinstalace silno- i slaboprouda), kromé stoupacich
vedeni véetné uzaviracich ventild, vnitfni okna a dvere, podlahova krytina, vnitini osvétleni,
obklady stén a vnitfni omitky.

Kazda jednotka ma pravo ugivat vzdy jednu sklepni kéji a jednu uhelnu umisténé v 1. PP domu.

Upravy a opravy dalsich &asti jednotky

Miastnici mohou vydat zavazny vnitfni pfedpis pro udrzbu sou&asti jednotky, které jsou viditeiné
ze spoleCnych ¢asti (napf. vchodové dvere do byti/nebytovych prostor), a to za Gi&elem udrzeni
jednotného vzhledu budovy. Viastnik jednotky pak bude pfi udrzbé t&mito pravidly:vazan,
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lll. Uréeni a popis spoleénych casti
(§ 1166 odst. 1 pism: b) bod 2 zakona)

1) Spolecnymi ¢astmi jsou pozemek specifikovany v &l. |. tohoto prohlaseni a dale:

a) pozemek a vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zakladu budovy, obvodové
stény budovy,

b) stiecha véetné vyplini vystupnich otvord, izolaci, hromosvodi, lavek, destovych Zlabu
a svodl venkovnich &i vnitinich, o

¢) kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni déice, véetné vyvioZzkovani
pofizeného spolu s kominem, mimo dodate¢né instalovanych kominovych viozek
pofizenych se souhlasem osoby odpovédné za spravu budovy jednotlivymi viastniky
jednotek, do nichz jsou zaustény tepelné spotiebice t&chto vlastniku a které tvoii jeden
technologicky celek jako spalinova cesta tepelného spotiebice,

d) zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do budovy, praceli, schodisté, chodby, vypiné
stavebnich otvorl) hiavni svislé konstrukce (okna véetné okenic),

e) puldy, susarny, koéarkarny, kolarny, sklepni kdje a mistnosti nachazejici se ve
spole&nych ¢astech budovy, které néjsou vymezeny jako byt nebo souéast bytu,

f) sklepni kéje a uhelny umisténé v 1.PP domu,

2) Spoleénymi ¢astmi nemovité véci jsou vzdy obvodové stény prostorové ohranigujici byt

i v pfipadé&, Ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale vSechny nosné svislé konstrukce uvnitf
bytu, jako jsou zejména stény, sloupy a pilife, vzdy s vyjimkou povrchovych Uprav; jako jsou
vnitfni omitky, malby a pripadné krytiny na sténdach, tapety, dievéné &i jiné obloZeni, kazetové
stropy a podobné vnitfni oblozeni stén nebo stropt, a dale konstrukce skfini zabudovanych ve
sténach.

3) Podlahy jsou spole€nymi astmi budovy, vyjma podiahovych krytin v byté a vseho, co je
spojeno s poloZenim &i usazenim a s funkci pfisludného druhu podiahovych krytin_, spolu

s pfipadnou kro¢ejovou protihlukovou izolaci a s tepelnou izolaci, je-li soucasti podlahové
krytiny a nezasahuje do spoleénych &asti budovy.

4) Spoleénymi ¢astmi nemovité véci jsou dale:

é) piipojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho vedeni pro dodavky energii, vody, pro
odvadéni odpadnich vod, pokud nejsou ve viastnictvi dodavatelt, domovni potrubi
odpadnich vod aZ po vypust (zafizeni) pro napojeni potrubi odpadnich vod z bytu,
domovni potrubi pro odvadéni destovych vod,

b) rozvody elektrické energie aZ k bytovému jisti¢i za elektromérem,

c) rozvody studené vody véetné stoupaciho potrubi, at jde o hlavni svislé rozvody nebo
odbocéky od nich az k pomérovym meéfidiim pro byt, nebo k uzavérim pro byt, nejsou-li
instalovana méfidla pro jednotlivé byty, véetné téchto méridel nebo uzaveru; to se
netyka rozvod( uvnitf bytu, véetné vodovodnich baterii,

d) protipoZarni zafizeni, nouzové osvétleni véetné zaloznich zdroju, osvétleni spoleénych
casti,

e) systémy rozvodu a prijmu televizniho signalu a datovych siti az k zapojeni do bytu,



. ) domaci zvonek, vnitini vybaveni spole&nych &asti, vrata a jiné prislusenstvi budovy,
' které je nezbytné nutné k provozu budovy a k uzivani jednotek a z hlediska své povahy
je k tomuto Géelu uréeno.

IV. Prava a zavady pfechazejici se vznikem vlastnického prava k jednotce na vSechny
viastniky jednotek (§ 1166 odst. 1) pism. c) zakona)

1. Viastnik budovy prohladuje, ze na pozemku, jeho2 souéasti je budova, nevaznou ke dni podpisu

tohoto prohladeni Zadné pravni povinnosti, zastavni prava, sluzebnosti ani vécna bfemena.

2. Vlastnik je nositelem prav a zavazki vyplyvajicich ze smluvnich vztaht, které zalozil v souvislosti

se zajisténim provozu budovy a pozemku a poskytovanim sluZzeb spojenych s uzivanim

byti/nebytovych prostor: )

a) smlouva o dodavce vody a odvadéni odpadnich vod,

b) smiouva o'sdruzenych sluzbach dodavky elektfiny.
3. V8echny prava a zavady uvedené v bodech 1 a 2 tohoto &lanku piechézeji okamzikem vzniku
vlastnického prava k jednotce na vlastnika jednotky.

V. Pravidia pro uzivani spoleénych &asti a pfispévky na naklady spojené s uZivanim domu
a pozemku (§ 1166 odst. 2) zakona)

1. Vlastnici budou dodrZovat nasleduijici pravidla:

a) Kazdy vlastnik jednotky je opravnén uzivat spoleéné &4sti nemovité véci, a to do t& miry, dokud
tim neporusuje stejna prava ostatnich vlastniku.

Ve spolegnych prostorach neni dovoleno odkladat jakékoliv pfedméty, pokud neni vlastniky
-odsouhlaseno jinak, a tyto prostory slouzi vyhradné k ué&eliim, k nimz jsou stavebné uréeny. -.

b) Jednotlivym vlastnikim jsou zakazany jakékoliv zasahy do spoleéného majetku, pokud nebyly
predem odsouhlaseny alespon nadpoloviéni vétSinou hiasi viastniki. Dojde-li ze strany vlastnika
k poruseni tohoto zakazu, je povinnosti tohoto viastnika uvést véc do pivodniho stavu, a to na

vlastni naklady, a uhradit ostatnim viastnikim $kodu s tim spojenou.

..
4

¢) Kazdy vlastnik jednotky je povinen provadét udrzbu a opravy svého bytu/nebytového prostoru tak,
jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled budovy; to plati i pro opravy spoleénych &asti, které
jsou ve vyhradnim uzivani tohoto vlastnika jednotky.

d) Upravuje-li vlastnik jednotky stavebné svij byt/nebytovy prostor, je viastnik jednotky povinen na
pozadani a po pfedchazejicim pisemném ohlaseni umoznit viastnikovi jako spravci provadéni
kontrol v byté/nebytovém prostoru.

€) Vlastnici jsou povinni dfive, nez zahaji ve viastni jednotce jakékoliv prace stavebniho charakteru,
informovat o torto zaméru Viastnika. Vlastnici nesmi bez pfedchoziho projednani s ostatnimi
viastniky provadét prace, které by zasahovaly do nosnych konstrukei Budovy nebo které by mohly
néjakym zpusobem ovlivnit vzhled Budovy jako celku, &i jejich spoleénych &asti. Viastnici jsou
povinni béhem praci dodrzovat platné pravni predpisy.

28
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f) Kazdy vlastnik je odpovédny za $kody na spole&ném majetku, které zptsobil on sam nebo osoby,
zvitata, &i v&ci, za néz nese odpovédnost.

g) V pripadé poruseni obvyklych norem souZiti nebo zasad danych Viastnikem jako spravcem,
vztahuijicich se ke spoletnému vlastnictvi, musi Vlastnik jako spravce vyzvat pisemnou formou
odpové&dného vlastnika k jejich dodrzovani.

h) Pro rozhodovani o spolecnych ¢astech je rozhodujici nadpoloviéni vétsina hlast véech viastnika
jednotek potitana dle spoluviastnickych podili jednotlivych jednotek na spoleénych &astech.

VI. Pravidla pro spravu spoleénych &asti domu, oznaéeni spravce
(§ 1166 odst. 2) zakona)

Vlastnici si zvoli spravce a dohodnou se na pfispévcich na néklady spojené se spravou budovy a
pozemku a zalohy na sluzby.

a) Vlastnik jako spravce je povinen evidovat naklady na spravu budovy a pozemku podle druhu
naklad(. Vlastnik jako spravce sestavuje na kazdy rok orientaéni rozpoCet, ktery pfedstavuje prehled
planovanych nakladi a zdroju jejich kryti. Zakladnim kritériem pfi sestavovani rozpoétu je
zabezpecgeni vyrovnaného hospodafeni v b&Zném roce a vytvofeni dostateéné velké zélohy
finangnich prostfedk( na opravy spolenych &asti planované v letech budoucich.

b) Vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na naklady spojené se spravou, udrzbou a opravami
budovy a pozemku podile velikosti svych spoluviastnickych podill a v souladu s tim, jak bude vy&e
piispévk( odhlasovana viastniky.

¢} Vlastnici jednotek jsou povinni platit mésiéné pfedem na uget k tomu uréeny zalohy na thrady za
pinéni poskytovana s uzivanim bytu/nebytového prostoru (sluzby) a zalohy na thradu naklada
spojenych se spravou budovy a pozemku. Vy$e zaloh a terminy jejich splatnosti stanovi viastnik
jak‘é spravce po projednani s ostatnimi vlastniky a v zavislosti na pfedpokladanych nakladech v
pisluném zuétovacim obdobi. Pro rozhodovani je rozhoduijici nadpoloviéni vétaina hiasd viastnikd
vsech jednotek pocitana podie velikosti spoluvlastnickych podilli jednotek na spole&nych &4stech.

d) Vytétovani zaloh provede vlastnik jako spravce nejpozdé;ji do 15. bfezna nasledujiciho
kalendainiho roku po roce Gétovaném. Zjistény pieplatek uhradi viastnik vlastnikovi jednotky
nejpozdéji do 30 dnli po vyuctovani. Ve stejné Thité je viastriik povinen uhradit spravci zjistény
nedoplatek. Vlastnik jako sprévce je povinen informovat vlastniky jednotek o pohybu a stavu
dlouhodobych zaloh finanénich prostfedkﬂ minimalné jedenkrat za rok.

e) Na spoletné viastnictvi uzavie vilastnik jako spravce Zivelni a 'odpoyédnostni' pojisténi.
f) Naklady na spravu pfedstavuji zejména:

| a) naklady na opravy a tdrzbu spoleénych casti (kromé bé&zné udrzby), véetn& havarii,
b) pojisténi budovy,

c) odména spravce, jejiz vysi uréuji viastnici jednotek,
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d) ostatni naklady vztahujici se pfimo k budové a pozemku.

Naklady spojené s uzivanim bytd, spo!eénych a jinych prostor pfedstavuji zejména:

e) veskeré naklady na bézny provoz budovy a pozemku (uklid apod.),

f) spotieba energii ve spoleénych a jinych &astech budovy,

g) odvoz odpadu,

h) spotieba vody ve spoleénych a jinych prostorach budovy.

Na dhradé nakladd ad a) az d) se vlastnici podileji podle velikosti svyrch spoluvlastnickych podill.

Na ahradé naklad( ad e) az h) se vlastnici podileji podle poétu osob jednotku uzivajicich.

VIII. PFilohy

PlUdorysy v8ech podiazi a jejich schémata uréujici polohu jednotky a spoleénych &asti
domu, s udaiji o podiahovych plochach jednotek.

Prohlaseni viastnika je vyhotoveno v Sesti originalnich vytiscich, z nichZ jeden obdrzi katastralni
Ufad a pét vytiskl vlastnik.

V Petrasovicich dne 26.1.2021

Robin Honzejk o
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Legenda mistnosti — 1.PP
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Legenda mistnosti — 1.NP
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Legenda mistnosti — 2.NP
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Ovérovacj doloika pro legalizaci POF.&:_ 46342-0040-0017
Podle ové’govaci kn?hY pogty: Hodkovice nad Mohel. 1
Vlastnorutné podepsal: Maria Ketnerovd
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Hodkovice nad Mohel. dne 05.02,2021 ;
Rdtova Lenka Podpis
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‘ Druh a &. iFedloi.dokl.totoinosti: ObEansky pri
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| Hodkoyice nad Mohel. dne 05.02.2021
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| ovéfovaci doloika pro legalizaci . Pof.B: 46342-0040~0046
| Podle ovéFovaci knlh{ postg: Hodkovice nad Mohel.

! Vlastnoreénd podepsal: Ludék-Jira

|
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Datun 2 misto narozenf: —

fdresa pobytu:

Hodkovice nad Mohel.

dne 17.02.2021 A<= 7%
Ritovd Lenka i

Ovéfovaci doloika pro legalizaei =~ PoF.Ti 4
Podle ovéfovaci kn1h¥ poSty: Hodkovice nad Mohel.
Vlastnorutné podepsal: Véra Jirov

; Hodkovice nad Mohel. dne 17.02.2021

" altova Lenka
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VYSTUP VZNIKLY PREVEDENIM PISEMNOSTI V LISTINNE PODOBE DO ELEKTRONICKE
PODOBY

Identifikace: 237797094011

Vystup doslovné souhlasi s listinou uloZzenou ve sbirce listin katastru
Vyhotoveno dne: 16.05.2024

Vyhotovil: Cesky ufad zemémeéficky a katastralni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem
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Pii zpracovani znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Zadavatel posudku: Advokatni kancelar Wildt & Biolek v.o.s.
JUDr. Petr Wildt, Ph.D.
B. Martinii 1038/20
Prazské Predmesti
500 02 Hradec Kralové
IC 07753039
wildt.biolek@jurist.cz

Platnost obvyklych cen v misté a ¢ase Ize predpokiadat cca 5 — 7 mésicl, pokud se podminky na trhu
nezméni vyraznéj§im zplsobem. V daném pfipadé je platnost posudku stanovena do 31.12.2024.

Znale¢né je stanoveno na zakladé objednavky e-mailem.

Prohlaseni znalce:

Prohlasuji, Z2e nemam, a ani v budoucnu mit nebudu majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny
zajem, souvisejici s pfedmétem ocenéni. Dale prohladuji, Ze nejsem majetkové nebo personalné
propojen s objednatelem. Neexistuji Zadné diivody, které by mohly zpochybnit mou nezavislost nebo
objektivitu.

Znalec dle § 127a, odst. 1 obtanského soudniho Ffadu bere na védomi povinnost oznamit bez odkladu
skutecnosti, pro které by byl jako znalec ve véci vylouéen (napf. pochybnosti o nepodjatosti dle § 18, zak.
254/2019 Sb., nebo které by mu jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovné&z prohlasuje, ze
si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného
¢inu Kfivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 1.7.1986, &.j.Spr. 3676/86 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
zapsany v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem spravedinosti CR.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym Cislem 051944/2024 ve znaleckém deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dle samostatného dokladu.
V Liberci dne 20.06.2024
Znalec: Ing. Zden&k Tomicek

Udolni 422/20
460 14 Liberec
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Ing. Zdené&k Tomigek, Udalni 422/20, 460 14 Liberec



