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A. NALEZ

1. Znalecky tkol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti ubytovaciho

zafizeni &p. 230 vletné prisluSenstvi na poz. parcelach zast.
pl. p.¢. St.243/1, 411/1, zahrady p.&. 231/9 a trvalého trav-
niho porostu p.¢.242/10 v k.G. Hrani¢énd nad Nisou, obec Janov
nad Nisou, Jablonec nad Nisou

2. Podklady pro vypracovani posudku

Podkladem pro vypracovani tohoto trZniho ocenéni jsou k
dispozici nasledujici podklady zaji&téné objednatelem i
zpracovatelem:
-vypis z katastru nemovitosti Katastralniho G¥adu Jablonec
nad Nisou ze dne 16.7.2015 pro k.G. Hrani¢nd nad Nisou LV 379
s uvedenim nabyvacich titull a jinych pravnich skutednosti
-skutefnosti, vyméry a informace zji&téné na mist& samém
-pofrizena fotodockumentace
-kopie katastralni mapy v M 1:1000 pro k.G. Hraniénd nad Nisou
-provedena analyza trhu s nemovitostmi v daném druhu, misté
a Case
-p¥edchozi znalecky posudek z roku 2012
-cenové podklady:- Ukazatele prumérné orientadni ceny na mé&-
rovou a G€elovou jednotku 2015 zpracované
URS Praha
- Zakon o oceriovani majetku &. 151/97 Sb

3. Prohlidka a zamé&¥eni

Prohlidka a zamé¥eni celé nemovitosti byla provedena znalcem
dne 23.7.2015 za p¥itomnosti insolve&n&niho dluZnika. P¥istup
do nemovitosti zabezpedil insolvenéni dluZnik a poskytl &Casové

informace o stavbach. Znalec provedl prohlidku a zam&¥eni sta-
veb nemovitosti. Byla pof¥izena fotodokumentace.

4. Vlastnické a evidenéni ddaje

Dle vypisu =z KN KU Jablonec nad Nisou pro k.d. Hrani®na nad
Nisou na LV 379 je uvedeno:

Milan Kraus, r.&. 620427/0446 jediny wvlastnik



5. Struény popis nemovitosti, dokumentace a skutednost,
mistopis

K provedeni ocenéni nemovitosti p¥edal objednatel posudku jen
zdkladni geodetickou dokladaci s uvedenim nabyvacich tituld a
jinych pravnich skutednosti.

Zpracovatel ocenéni provedl za tG¢elem ziskdni dalSich informaci
navstévu nemovitosti. Zpracovatel ocenéni provedl kompletni
prohlidku nemovitosti. Hlavni stavba nemovitosti &p. 230 je na
geodetickém dokladu uvedena jako rodinny dum. Ve skutelnosti je
vSak tato stavba uZivadna jako ubytovaci za¥izeni a je k tomu
také stavebné prizplsobéna. Stejné vyuziti ma 1 druha
samostatnd stavba v samém hornim konci pozemku oznacend jako
jind stavba. Obé stavby jsou proto ocenény jako ubytovaci
za¥izeni. Sté&¥i staveb se odhaduje u plGvodni <J&asti/byvaly
rodinny d@m/ na poatek minulého stoleti/1920 -1930/ tj. cca
85 let dle pouZitych stavebnich konstrukci a materidll. P¥is-
tavba &p. 230 byla postavena v roce 1997, samostatna stavba

v hornim rohu pozemku pak p¥ed 12 lety.Postupného star¥i maji i
venkovnil Upravy na pozemku provedené. Prohlidkou objektu zpra-
covatelem ocenéni byly ziské@ny dalsSi informace o dosavadnim

1 soulasném stavu staveb, zejména pak stavebné& technickém sta-
vu, provadéné stavebni GdrZbé&, zpisobu uZivani atd. V dobé pro-
hlidky je nemovitost ubytovaciho za¥izeni véetné prisludenstvi
a pozemku trvale uZivana k najemnimu bydleni jak trvalému tak 1
kratkodobému/viz. prezentujici fotodokumentace/. Nemovitost se
se nachazi v provozu schopném stavu. Zatrizeni obsahuje v
plivodni ¢&asti domu byt 4+1 se soc. =za¥izenim a sklepem,
pfistavba pak v p¥izemi a sniZenim podlaZi garaZ, kuchynég,
lokdl restaurace, v I. pat¥e 4 pokoje/3+k.k., 3xgars/. V
podkrovi 4 pokoje. VSechny pokoje s vlastnim soc. vybavenim.
Dim je sloZen jak uZ uvedeno ze dvou &&asti - plvodni obdél-
nikovy se sklepni mistnosti, p¥izemi a patro a &astedné& vyuZité
podkrovi. P¥istavba s gardZi, kuchyni, restauraci a ve vyZ3ich
podlaZich I. patra a podkrovi pokoje.

Jako soulast ubytovaciho za¥izeni je na pozemku v jeho hornim
konci postaven samostatny objekt urleny ke stejnému vyuZiti
jako dam &p. 230. Dim je lichobé&Znikového pudorysu,
dvoupodlaZni s vyuZitym podkrovim pod dominantni zborcenou
sedlovou st¥echou.

Porovnani skute&ného provedeni staveb se stavebni dokumentaci
nemohlo byt provedeno, stavebni dokumentace neni k dispozici.

Na pozemku jsou mimo JjiZ uvedené hlavni stavby ubytovaciho
zafizeni postaveny vedlej$i drobné stavby. Pod p¥istavbou
hlavni stavby je postavrena celod¥evéna jednodufe obitd kolna
s plochou st¥echou, predni strana jen =zaplachtovadna. Na nad-
vori nad hlavni stavbou je postaven celod¥ev&ny altan sedlové
zast¥eSeny s Ziviénou krytinou vyuZivany jako venkovni sezeni.



Vedle p¥istavby hlavni budovy je postaven zdény sklad otopu z
betonovych tvarnic s pultovou st¥echou s vlnitym eternitem, v
samém spodnim konci pozemku Jje postavena drobna stavba d¥evéna
opldZté&na z desek heraklitovych se sedlovou st¥echou s plecho-
vych Sablon alukryt.

Pozemek Jje vybaven intenzivné venkovnimi dpravami. Hlavni
stavbou v této kategorii jsou mohutné opérné zdi z betonovych
tvarnic v celé spodni <&asti pozemku vyrovnavajicli svah pozemku
celého okoli nemovitosti, didle je pozemek cele oplocen plotem z
d¥evénych plotovek, okolo domu zpevnéné plochy ze zamkovych

dlaZeb jednak jako vjezd do garaZe, chodniky okolo domu, okolo

bazému mezi obé&ma stavbami. Na naddvo¥i osazen plastovy bazén.
Na pozemku je provddena vrtanad studna, je instalovana Cov. Plyn
je Cerpan z tlakové nadoby, plynovod neni dostupny.

P¥istup i vjezd k nemovitosti a tim i na pozemek je zajistén
pfimo ze svahové mistni zpevnéné cesty, parkovani velmi omezené
pfres cestu a nebo omezené€ i na pozemku.

Ubytovaci =za¥izeni ¢&p. 230 obsahuje v pUvodnim dom& jednu
bytovou Jjednotku 4+1 a podkrovni mistnost s vlastnim soc.
zazemim, pristavba obsgsahuje garaZz, kuchyni, restauraci se
zazemim, v I. pat¥e 4 ubytovaci jednotky, v podkrovi apartman
a 3 ubytovaci jednotky vZdy s vlastnin socidalnim vybavenim.

I z téchto informaci je z¥ejmé, Ze dim <&p. 230 neni svym
rozsahem domem rodinnym tak jak je delkarovan v geodetickém
podkladu dle vyhl.&. 501/2006 Sb.

Ubytovaci za¥izeni je postaveno na vlastnim pozemku jeZ ze se-
verni strany ohranien mistni p¥ijezdovou silnici, ostatni st-
rany jsou volné sousedici také s neoplocenymi pozemky jinych
nemovitosti rodinnych domlt. Lokalita spiSe jiZ horské zastavby
ve svahovém prost¥edi nad centrem obce. NejbliZSi vétSi mésta a
mista jsou Jablolnec Nad Nisou a zejména krajské mésto Liberec.
Obec je napojena na okoli Jjen po silnici, do obce zavedena
pfimé&steska autobusova MHD.

Pozemkem nemovitosti jsou 2 pozemkové parcely zastavéné plochy
pod obéma stavbami ubytovaciho zafizeni jeZ jsou doplnény a
obklopeny rozlehlymi parcerlami zahrady a trvalého travniho
porostu uzZivanymi jako zahrada. Pozemek je nepravidelného troj-
Ghelnikového pudorysu. Pozemek je povrchov& naklonén k seve-
rovychodni stran& souhlasné€ s celym okolim. Pozemkova parcela
zahrady je severozdpadnim a severovychodnim smérem nesena
mocnymi opé&rnymi zdmi z diGvodu vyuZitelnosti plochy pozemku.

Pozemek jako celek tvori spolu se stavbami nemovité véci a
prislufenstvim jeden funk&ni vlastnicky celek. Na pozemku jsou
na nadvo¥i nad domem okrasné porosty bez vyznamu na obvyklou
cenu nemovité véci.



6. Charakteristika dosaZenych vstupt

Pro pouZiti v&cné/ndkladové/ metody ocené&ni jsou hlavni pomlickou
UKAZATELE prumérnych orienta¢nich c¢en na mé&rovou a UG¢elovou
jednotku stavebni produkce pro rok 2015, které vydava URS Praha
a.s. statisticky, metodicky a certifikovany ustav v oblasti
ekonomiky stavebnictvi. VySe miry opot¥ebeni hlavni stavby uby-
tovaciho za¥izeni je vypo&itadna linedrni metodou v podilu na
std¥i obou staveb s urlenym p¥edpokladem dalsi Zivotnosti konst-
ruk&nich prvkl a jejich stavebné technického stavu. Ve vypoltu
koeficientu vybavenosti je zohlednéna vybavenost ubytovaciho
zatizeni.

Pro vynosovou metodu zjisténi trZni ceny nemovitosti nejsou k

dispozici konkrétni ekonomické Gdaje, celd nemovitost je uzi-

vana k bydleni dlouhodobému i kratkodobému a je v dobé& ocenéni
pronajata insolven&nim spravcem jiné osob&. Uroveili vybavenosti
ubytovaciho za¥izeni jiZ uvedena.

Vynosova metoda proto neni v tomto pfipadé uplatnéna, nevyjad-
¥Yovala by z daného nahledu obvyklost uZivani i hodnotu nemovi-
tosti.

Pro metodu srovnatelnou bylo zpracovatelem provedeno porovnani
s nemovitostmi obdobného rozsahu a vyuZiti v misté, jeho nejb-
1iZ8im okoli a v aktudlnim &ase, tedy byla provedena analyza
trhu a na zadkladé obecnych znalosti a zkufennosti na trhu s ne-
movitostmi. Bylo vyuZito informaci od plsobicich realitnich
kanceldf¥i a z elektronickych médii. Dale je vyuZito zkuSennosti
p¥i vypoltech cen p¥i ndkupu nemovitosti investory za mérné
jednotky.

7. Nemovitost obsahuje tyto soulasti:
a) Ubytovaci zafizeni &p. 230 "Miléno"
b) Ubytovaci zat¥izeni na p.&. 411/1

¢) Venkovni UGpravy a vedlejs8i stavby
d) Pozemek

B .POSUDEK

1. Uvod k ocené&ni

Podkladem pro sjedndvani prodejni ceny podle tohoto ocenéni je
obvyklad cena.Tato trZni hodnota - obvykla /objektivni/ cena je
definovana v souladu se zakonem &. 151/97 Sb. o ocerovani



majetku jako finan&ni &&stka, kterou je moZno ziskat prodejem
majetku oboustranné a dobrovolné mezi prodavajicim a kupujicim
za predpokladu zdjmu obou stran na provedeni obchodu bez ovliv-
Hovani z jakéhokoliv duvodu s pr¥ihlédnutim ke vSem v1livim
p¥ipadajicim v Gvahu - podnikatelsky subjekt, ekonomické prost-
¥Yedi a specifika daného druhu podnikéani, schopnost dosaZeni vy-
nost, pové&st podniku, znalka a dalsi nehmotné statky, prodej
podobnych nemovitosti v misté& a ¢ase, financéni a tGcetni hodnota
podniku atd. Tato obvykld cena nemovitosti je zpracovana k datu
vyznafenému na titulni strané posudku,jeji platnost je dana ev.
zm&nami vné&j&imi - trh s nemovitostmi, stav hospoda¥stvi... a
vnit¥nimi - zm&ny statutu stavby, zmé&ny v moZnosti vyuZivani
ploch, zmény ve vybavenosti stavby.

2. Metody ocenéni

Tr¥ni - obvyklad cena nemovitosti se zjisti pomoci nasleduji-
cich znamych p¥istupd ocenéni a jejich vaZenou kombinaci za
pouZiti v3ech pot¥ebnych, dostupnych a dosaZitelnych informaci
stavebné technického, ekonomickoho a obchodniho charakteru.

Jde o p¥istupy:

1/ vé&cné /nadkladové/ hodnoty

2/ vynosové hodnoty

3/ srovnanim ji% dosaZenych triZnich cen porovnatelnych
nemovitosti

Pro ocenéni p¥edmétné zdjmové nemovitosti se v tomto pfipadé
aplikuji ndhledy uvedené pod ozn. 1/a3/. Pro metodu pod ozna-
¢enim 2/ nejsou do vypoltu znamé srovnatelné ekonomické tdaje.

3. Ocenéni

1/ metoda vé&cné hodnoty

Jednd se v podstaté& o urleni ndkladd na po¥izeni nemovitosti v
souasnych cendch stav. praci sniZené o primé&¥ené opotr¥ebeni s
pfihlédnutim k soudasnému stavebné technickému stawvu.
Zadkladnim pomlckou pro zjiZté&ni vécné /reprodukéni/ hodnoty
staveb jsou Ukazatele prum&rnych orientacnich cen na Gc¢elevou
a m&rovou jednotku vydavané po obdobich URS Praha a.s. a vychéa-
zejici ze Siroké statistické &innosti tohoto Gstavu. Ukazatele
jsou zvetrejhiovany v Grovni ZRN staveb a jsou ¢lenény dle JKSO.
Uprava jednotkové ceny o dalZi redlné& dosahované naklady p¥i
realizaci staveb je nésledujici:

-vedlej8i ndklady spojené s umisténim stavby 6,5 %.



Dédle se proto konkretni cenové ukazatele upravujili ve vypocltu
koef. 1,065.

a) Ubytovaci za¥izeni &.p. 230 "Milano"

Nilez:jde o samostatné& stojici objekt pldorysu dvou na sebe
p¥iléhajicich obdélnikl do tvaru L s p¥istavenou zimni zahra-
dou. K ptvodnimu rodinnému domu byla provedena p¥istavba jesté
vétEiho objektu do tvaru L. Dum postaven na vlastnim vnit¥nim
pozemku/viz. d¥ive/. P¥istup k nemovitosti je z mistni komuni-
kace/viz. d¥ive/. Ubytovaci za¥izeni je postaveno jako samos-
tatnid stavba kolmo na pf¥ijezdovou silnici.

Budova je dvoupodlaZni v obou &astech, podsklepeni je jednou
prostorou ve staré &asti. V novém dom& je Cast pudorysu s
obsahem gara¥e a kuchyn& poniZen ve svahu pozemku. Dim je zast-
YeSen propojenim sedlovych a mansardovych st¥ech obou &asti,
krytina je z Zivi&nych Zindell a past. Klempi¥ské konstrukce
kompletni =z Pz. Vné&jS$i omitky Jjsou hladné s néastf¥ikem
omitkovimy s hrubym kamenivem, &tity s palubkovym obkladem,
sokl ne Gpln& obloZen keramickym paskem nebo jen hladka
omitka. Hromosvod neni proveden.

Konstrukce rodinného domu je zdéna o tl. do 45 cm, strop nad
sklepem rovny z hurdis a hruba omitka, stény s hrubou omitkou,
betonovd podlaha, schody do sklepa betonové. Ostatni stropy
jsou rovné polospalné nebo nespalné s nové Casti s omitanym
podhledem. Schody ve staré ¢asti dfevéné s podstupnicemi, v
nové <&asti schody d¥evéné do podkrovi ocelové s dfevénymi
nistupnicemi. Okna v puvodnim domé& dfevé&nd zdvojend, v novém
dom& tektéZ, dvefe v pivodnim domé& hladké dyhované do ocel.
zarubi, v novém dom& hladké, néapliiové do ocel. zarubni. Vnit¥ni
Stukové omitky. Podlahy z keramické dlaZby, plovouci plastové
podlahy, koberce v pokojich. V prostoru kuchyné a kuchyni
keramické obklady, spordky plynové i elektro v pfistavbé,
d¥ezy. Koupelny s umyvadly, vanami, sprchami, keramické obklady
a dla¥by. Zachody s WC misou kombi a keramické obklad a dlazZby.
V podkrovi starého domu mistnost s kobercem, palubkami, st¥eSni
okno. Podkrovi nového domu plné& vyuZito/ viz, d¥ive/. Vytapéni
OT na TP, plyn i elektro. TUV z ele. boilertd. Dim je moZno na-
pojit na elektro, studna - vlastni voda, kanalizace do cov, e-
lektro. Plyn 2z nadrZe umisténé na pozemku, plynovod neni
dostupny.

Vym&ry: /obestavé&ny prostor/

stary dum

PP - 3,75%*%4,16%*2,30 = 35,88 m3

I.NP + II.NP - 7,65%9,1*/2,954+2,70/ = 400,29 m3

zast¥eSeni v&. podkrovi - 7,65*9,10%*%0,83+3,82*%1,37*9,1 =
*3,27/%0,5 = 105,40 m3

celkem 541,57 m3



novy dum
I.NP - 10,90%15,47*2,92+10,9%6,27*1,27 = 579,18 m3
IT.NP - 10,90*15,47*2,57 = 433,36 m3
zast¥e8eni v&. podkrovi - 10,9*15,47*1,10+5,45*%2,01*15,47 =
354,95 m3
celkem 1.2367,49 m3

zimni zahrada - /3,6+2,33/*%0,5*7,48+1,89*%6,58*0,5 = 80,99 m3

1.990,00 m3

Vipolet ceny:

- budovy pro spole&né ubytovani a rekreaci - zdéné

cenovy ukazatel 5.883,~ K&/m3
Uprava koeficientem 1,065 tj. 64233~ K&/m3
koef. vybavenosti 0,959 tj. 5.977 +~ E&/m3
vypoclet:

1.990 m3 * 5.977,- K&/m3 = 11,894.230,- K&
opot¥ebeni: sta¥i - stary dim cca 85 let, dal8i ZzZivotnost

- 20 let, objem z celého domu cca 30 %,

/85%100/85+20/*0,3 = 24,28 %

- novy dum 18 let, dal8i Zivotnost 7 let,
objem z celého domu cca 70 %,

/18*100/18+70/*0,7 = 14,32 %
celkem 38,60 %

4,591.173,- K&

vécna cena ubytovaciho zatrizeni &p. 230 je 7,303.057,= K&

b) Ubytovaci za¥izeni na p.&. 411/1

Nilez: budova postavena v samém hornim ostrém rohu pozemku,
zasazena do svahu pozemku, lichobé&Znikového pudorysu, ocbjekt

je dvoupodlaZni s plné vyuZitym podkrovim pod sedlovou lomenou
st¥echou s krytinou ze Zivi&ného Sindele, klempi¥ské Zlaby a
svody, bez parapetl. Vn&j3i omitky hladké Stukové s néaté&rem,
gtit do dvora s palubkovym obkladem.

Budova je zdé&nad, stropy rovné nespalné, v podkrovi z konstrukci
SDK se =zateplenim. Schody v podzemi ocelové todité, do
podkrovi d¥evéné bez podstupnic, okna plastova v&. vstupnich
dve¥i, dve¥e hladké bilé nebo dyhované do ocel. zarubni. Podla-
hy z keramickych dlaZeb, zaté&Zovy koberec. V kaZdém podlaZzi so-
cidlni za¥izeni, p¥izemi - koupelna se sprchou WC misa, umyvad-
lo, keramické obklady. V I.pat¥e koupelna s plast. rohovou




vanou, umyvadlo, keramicky obklad, samostatny zdchod s WC midou
kombi, keramicky obklad. V podkrovi vana plechova , umyvadlo,
WC misa kombi, keramické obklady. V pfizemi kuch. kout s

d¥ezem, Zeb¥ik, kerammicky obklad. V I.pat¥e stejné zarizeni s

varnou deskou, dtto v podkrovi, v3e s keramickymi obklady.
Vytap&ni je etdZové na plyn, TUV na ele. boiler. V pfizemi domu
je sauna.

Vym&ry: /obestavény prostor/

celd budova - 6,68*%10,53%2,87+6,86%10,53*/2,97+4,51*%0,5/ =

377,40 m3
Vypoclet ceny:
- budovy pro spole&né ubytovani a rekreaci - zdéné
cenovy ukazatel 4.870,- K&/m3
Gprava koeficientem 1,065 tj. 5.186,- K&/m3
koef. vybavenosti 0,950 tj. 4.927,- K&/m3
vypoclet:
377,40 m3 * 4.927,- K&/m3 = 1,859.450, - K&

opot¥ebeni: sta¥i - 12 tel, dal3i Zivotnost 70 let
12/100/12+70 = 14,63 %
- 272.037,- K&

v&cnd cena ubytovaciho zatizeni na p.&. 411/1 je
1,587.413,- K&

c¢) Venkovni dpravy

Nilez: na pozemku jsou provedeny venkovni lpravy v pom&rné
velkém zastoupeni z didvodu pfizplsobeni mista nemovitosti
charakteru pozemku, jak jiZ bylo uvedeno jde zejména o mocné
op&rné zdi, oploceni okolo staveb, zpevnéné plochy dvora a
okolo staveb a nadvo¥i, ¢&ov, studna /vrtand o hl. 90 m/,
venkovni nekryty bazén....Popis venkovnich Gprav jiZ uveden
a popsdn. Z duvodu nepodstatného vlivu na celkovou obvyklou
cenu nemovitosti se jejich vysledné ceny uvadéji ve zjedno-
duBené form& vypodtené pomoci procentni sazby z reprodukéni
ceny staveb. V tomto p¥ipad& 5 % z divodu jejich Cetnosti.
Samostatn® jsou do venkovnich dprav =zafazeny i drobné
doprovodné stavby.

Vypolet ceny:

reprodukéni cena staveb 13,753.680,- K&



vypocet:

13,753.680,- K& * 0,05 = 687.684,- K€
- p¥ist¥efek u garaiZe 15.000;= K&
- zakryté venkovni sezeni 15.000,- K&
- zdény sklad otopu 10.000,- K&
- spodni domecek 6.000, - K&
- vrtana studna 80.000, - K&
- Cov/20 osob/ 150.000, - K&
- bazén 70.000, - K&
v&cnd cena venkovnich Uprav je 1,033.684,- K¢
vVé&cnd cena staveb je 9,924 .154, - K&

c) Pozemek

Nilez: Jde o ocen&ni pozemku o pozemkovych parceldch zastaveéné
plochy pod stavbami, zahrady a trvalého travniho porostu jez
jsou s ob&ma stavbami ubytovacich za¥izeni a vEim p¥islusSenst-
vim v jednom funk&nim vlastnickém celku. Pozemek je popsan v
pfedchozim odstavci A5. Statut mista - ostatni obce.

Viméry:
zast. plocha a nadvo¥i p.&. St.243/1 271 m2
=W gt .411/1 81 m2
zahrada D€ 259 1.099 m2
trvaly travni porost p.¢. 242/10 147 m2
celkem 1.598 m2

Ocenéni:

Ocenéni pozemku je provedeno srovnatelnou metodou v Grovni cen
obvyklych pro parcely v intravilanu obce. Pozemek je cenové
zohledn&n z dfvodu ji¥ stéavajici plné zastavénosti a tim nemoiz-
nosti dal&i investi&ni p¥ileZitosti. InZ. sit& nejsou k dispo-
zici - jen elektro.

Byly posuzovany pozemky v nabidce prodeji v mist&/4 nabidky/ a
v okoli obce tj. Rynovice, Bedfichov, Jablonec nad Nisou, Hra-
ni&nid a bylo shleddno celkem 8 nabizenych pozemkiu u kterych je
zajidté&no alespoil ¢astedné napojeni na inZ. sité& nebo jsou v
dosahu s mirnym rozptylem porovnavacich kritérii tj. velikost
vym&ry od 1.010 do 2.200 m2 a nabizené ceny od 400 do 1.600, -
K&/m2. Z t&chto informaci je primé&rnd nabizend cena pozemkovych
parcel na Grovni 845, - K&/m2.




Vypoclet:
celkova vyméra: 1.598 m2
vypocet:
1.598 m2 * 845,- K&/m2 = 1,350.310,- K&

Takto ziskand obvykld cena pozemku srovnatelnou metodou se
upravi z toho divodu, Ze shledané ceny jsou pouze z nabidek
prodavanych nemovitosti, nikoliv jiZ realizovanych prodeju,
ddle Jje tYeba odelist ndklady na provize zprost¥edkovateli
prodeje,poplatky, pravni Gkony, dané a kone¢n& i moZné smluvni
dohody stran obchodu o 5 %. Dale je t¥eba reagovat na malou
vybvenost pozemku v napojeni na inZ. sit& o dal8ich 7 %.

Potom cena pozemku:

1,350.310,- K& * /1,00-0,05-0,07/ 1,188.273,- K¢,

Vécna cena pozemku je 1,188.273,- K&

~

1) Vé&cna cena celkem 11,112.427,- K&.

2/ vynosova metoda

Vynosova metoda ocenéni nebude v tomto pf¥ipadé& ocenéni pouZita
z d¥ive uvedenych duvodd.

3/ metoda porovnanim jiZ dosaZenvch trZnich cen podobnvch
nemovitosti

Dle objektivich znalosti zpracovatele ocenéni /provoz realitni
kanceld¥e/, dle informaci od plsobicich realitnich kanceld¥i a
v porovnani s jinymi nabizenymi nemovitymi vé&cmi tohoto druhu a
rozsahu v této oblasti/podobn& jako u obvyklé ceny pozemku/ v
misté& a okoli tj. Janov nad Nisou, MSeno nad Nisou, Bedfichov,
Joseflv DGl, Ludany nad Nisou bylo shledano celkem 9 srovnatel-
nych nemovitosti s mirnym rozptylem srovnadvacich parametria tj.
uZitnad plocha budov od 300 do 800 m2, srovnatelnd plocha pozem-
ku a v cenidch od 2,200 do 14,420 mil.K&.

Z té&chto informaci je moZno stanovit moZnou trZni cenu této
nemovitosti na &astku, kterd vyjad¥uje st¥ed uvaZovaného ce-
nového rozpéti p¥i uZitné plofe rodinného domu cca 688 m2 coZ
predstavuje Castku 8,705.264, - K&,
p¥i prum&rné cené za 1 m2 uZitné plochy 12.653,- K&/m2.




Takto ziskana obvykla cena srovnatelnou metodou se upravi z
nasledujicich duavodua:

- srovnatelné nemovitosti vykazuji minimalné& standardniho
vybaveni /dle fotodokumentace a popisu v nabidkach/, ocemovana
nemovitost je dle vypoltu koeficientu vybaveni velmi mirné pod-
standardni vyjadf¥eno koef. 0,959, potom:

8,705.264,- K& * 0,959 = 8,348.348, - K&,

- shledané ceny jsou pouze z nabidek, nikoliv jiZ realizovanych
prodejl srovnatelnych nemovitosti, dale je t¥eba brat v avahu
naklady na provize zprost¥edkovatellm prodeje, poplatky, pravni
tkony a sluZby, dané a kone&né& i moZné smluvni dohody stran ob-
chodu o aZ 25 % /vzhledem ke stavu staveb nemovitosti a mistu
nemovitosti/. V nafem p¥ipadé o 10 %. Potom:

8,348.348,- K& * /1,0 - 0,10/ = 7,513.513, - K&.

3/Srovnatelnd cena nemovitosti je 7,513.513,- K&.

C.STANOVENI OBVYKLE CENY

Pro pouZité vypoltové metody trZni - obvyklé hodnoty nemovitosti
nebyly v celé mife k dispozici pot¥ebné ekonomické informace a
dosaZené vysledky hospoda¥eni s nemovitosti za p¥edchozi obdobi.
Pro vypolet trZni hodnoty pomoci vypo&tovych metod proto nebyly
pouZity kvalitativné& pln& srovnatelné vstupy. Cena metodou vy-
nosovou neni v tomto p¥ipad& pouZita vibec. Nemovitost neni uzi-
vana ke svémui plvodnimu ur&eni rodinného domu, ale k najemnimu
dlouhobému a kratkodobému bydleni. Cena metodou srovnatelnych
cen podobnych nemovitosti je stanovena na zakladé uvaZovanych
nych prodejli podobnych nemovitych véci ve stejném Case a podob-
ném misté& oceflované nemovitosti. Z té&chto informaci je pak sta-
novena mira vdhy pro jednotlivé metody a jejich vypovidaci hod-
noty o obvyklé cené nasledovné:

Vypocet:

1/ vécna 11,112.427,- K& * 0,1 = 1,111.243,- K&
2/ vynosova -

3/ porovnatelna 7,533,518 - Ke % 0,9 = 6,762.162 ,~ K&

celkem 1,0 7,873.405,- K&.




D.OCENENI PRAV A ZAVAD

Po seznameni se se skutednym stavem nemovitosti se konstatuje,
Ye nemovitost je uZivana k jinému G&elu neZ plvodneé urenému
tj rodinnému domu, ale k bydleni komerénimu. Na nemovitost
jsou dle vyplsu z KN KO Jablonec nad Nisou uvalena mimo toto
insolven&ni fizeni =zastavni prava exekutorskd a smluvni a
jejich nasledna opat¥eni. Dale nejsou zji&té&ny zavady nebo pra-
va, kterd prodejem nemovité véci nezaniknou.

E.OBVYKLA CENA VZHLEDEM K VLAST-
NICTVI NEMOVITOSTI

Insolven®ni dluZnik je jedinym vlastnikem nemovitosti. Proto
nebude t¥eba optimalizovat stanovenou obvyklou cenu nemovitosti
z divodu prodejnosti tohoto vlastnictvi insolven&niho dluZnika.

Zpracovatel pro ocen&ni obvyklou cenou proto navrhuje, aby moZné
dosaZitelnada obvykla cena - trini hodnota nemovité véci
ubytovaciho =za¥izeni ¢&p. 230 v&etné prisludenstvi na poz.
parceldch zast. plochy p.&. St.243/1 a 411/1, pozemkové parcely
zahrady p.&. 231/9 a trvalého travniho porostu p.&. 242/10 v
k.. Hranidnad nad Nisou, obec Janov nad Nisou, okres Jablonec
nad Nisou byla stanovena k datu poddni ocenéni a po zaokrouh-
leni na:

7,900.000, - K&

tj. slovy: sedmmiliontdevétsettisic korun ceskych

Vypracoval:

V Praze dne 30. Cervence 2015




P¥ilohy:

vypis z KN KO Jablonec nad Nisou pro k.d. Janov nad

Nisou LV 379 ze dne 16.7.2015

- informad¢ni mapa okoli obce Janov nad Nisou

- kopie katastrdlni mapy v M 1:1000, k.G. Hrani¢na nad
Nisou

- vypolet koeficientu vybavenosti ubytovaciho za¥izeni

- seznam fotodokumentace

- zakladni fotodokumentace



Seznam fotodokumentace

1/
2/
3/
4/
5/
6/
ZF
8/
9/
10/
12y
13/
14/
15/
164/
18/
20/
22/
23/
24/
254
26/

st )

pohled na nemovitost &p. 230 pohled z centra obce
nemovitost &p. 230 - pohled ze JZ strany

= - pohled ze zdpadniho naroZi
altan venkovniho sezeni
sklad otopu
drobnd stavba ve spodni ¢asti pozemku
puvodni dam &p. 230 - kuchyné v pfizemi

=" - obyvaci pokoj v prizemi

=i - koupelna
a 11/ -"- - pokoje v I. patfe
pristavba ¢&p. 230 - gardZ v prohloubené &asti

"— - kuchyné v prohloubené asti

- " - lokal restaurace

- - - zimni zahrada
a 17/ -"- - koupelny u pokoju
a 19/ -"- - kuchyné v pokojich
a 21/ -"- - pokoje v podkrovi

samostatny ubytovaci objek na p.&. 411/1 - &elni pohlad
-"- - bo¢ni pchled
-~ - zadni pohled
=l - obyvaci pokoj
sl - loZnice

S - koupelna




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.07.2015 14:15:02

m pro ucel: Insolveéni fizeni, &j.: KSLB 54 INS 20/ 201 pro Administrace

Vyhotoveno bezuplainé dalkovym pristupe
insolvenci CITY TOWER, v.0.5.

CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563595 Janov nad Nisou

(res:
remi: 656992 Hranicna nad Nisou List vlastnictvi: 379

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

- o ’ ' Identifikdtor ~ Podil

Eiéik: jiny opravnény 1

itnické prdvo

traus Milan, Hraniéna 230, 46811 Janov nad Nisou 620427/0446
g;igosti
2ozemky
Parif{f_ Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany
7_523/1 271 zastavéna plocha a chranéna krajinna
oblast - II.-IV.zéna

nadvori
Soufdsti je stavba: Hraniéna, é.p. 230, rod.ddim
Stavba stoji na pozemku p.é&.: St. 243/1
411/1 81 zastavénad plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: bez &p/é&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 411/1
231/9 1099 zahrada

chranéna krajinna
oblast - II.-IV.zéna

chranéna krajinna

oblast - II.-

IV.zbéna, zemédélsky

padni fond

chranéna krajinna

, oblast - II.-
IV.zéna, zemédélsky

pudni fond

242/10 147 trvaly travni porost

Jind prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického prava

vztahu
avnéni pro Povinnost k

astavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
k uspokojeni pohledavky ve vysi 4.700.000,- K& s piisludenstvim
ypta Jan, Amurska 822/7, Vrsovice, Parcela: St. 243/1 Z-11302/2013-504

0000 Praha 10, RE/ICO: 790123/2537 Parcela: St. 411/1 Z-11302/2013-504
Parcela: 231/9 Z-11302/2013-504
Parcela: 242/10 Z-11302/2013-504

$stina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavnihe prava na nemovitosti Exekutorsky
ufad Nymburk 070 Ex-375/2009 -56 ze dne 28.11.2013.
Z-11302/2013-504
Stina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Nymburk 070 Ex-375/2009 -56 ze dne 28.11.2013. Pravni moc ke dni 03.12.2013.
Z-11683/2013-504

fadi k datu podle pravni dpravy Uéinné v dobé vzniku prava

iastavni pravo exekutorské podle § 6%9a exekuéniho fadu
_k uspokojeni pohledavky ve vysi K& 1.659.576,-- s pfisluSenstvim

frausova Zdenka, Na Roli 4927/51, Parcela: St. 243/1 Z-3755/2013-504

§5601 Jablonec nad Nisou, RE/ICO: Parcela: St. 411/1 Z-3755/2013-504
345920/0561 Parcela: 231/9 Z-3755/2013-504
Parcela: 242/10 7Z-3755/2013-504

Stina Exekuéni pfikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky
___ufad Jablonec nad Nisou 154 EX-132/2013 -12 ze dne 25.04.2013.
Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonévd stdtni spravu katastru nemovitosti CR -
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviit® Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.07.2015 14:15:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563595 Janov nad Nisou
Kat.uzemi: 656992 Hraniéna nad Nisou List vlastnictvi: 379
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych faddch (St. = stavebni parcela
Typ vztahu 1

Oprdvnéni pro Povinnost k

Z-3755/2013-504
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad

Jablonec nad Nisou 154 EX-132/2013 -12 ze dne 25.04.2013. Pravni moc ke dni
21.05.2013.

Z-5310/2013-504
Pofadi k datu podle pravni upravy Gdinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky do celkové vyse K& 2.300.000,- a pfisludenstvi
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova Parcela: St. 243/1 Vv-1158/2006-50
1716/2b, Nusle, 14000 Praha 4, Parcela: 231/9 Vv-1158/2006-50
RC/I1C0: 49240901 Parcela: 242/10 V-1158/2006-50

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z, &. 752/749/06/2/01 ze dne
15.03.2006. Prawvni uéinky vkladu prava ke dni 15.03.2006.

V-1158/2006-504
Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

¢ Zahajeni exekuce

Povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jan Mlynaréik, 5. kvétna 2339/33, 466 01 Jablonec n
Nisou

Kraus Milan, Hraniéna 230, 46811 Janov nad Nisou
RC/ICO: 620427/0446

Z2-3461/2013-50
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahédjeni exekuce Exekutorsky ufad Jablonec na
Nisou 154 EX-132/2013 -8 ze dne 18.04.2013; uloZeno na Prac. Jablonec nad Nis

Z-3461/2013-504

¢ Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Kraus Milan, Hraniénd 230, 46811 Janov nad Nisou
RC/ICO: 620427/0446

Z-2801/2014-504
Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajsky soud v Usti nad Labem-poboéka L
KSLB 54INS-20/2014 -A-11 ze dne 12.05.2014. Pravni U¢inky zapisu ke dni 12.05

Zapis proveden dne 15.05.2014; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou

Z2-2801/2014-504

© Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: St. 243/1 2-3754/2013-50
Parcela: St. 411/1 Z2-3754/2013-50
Parcela: 231/9 Z-3754/2013-50
Parcela: 242/10 Z-3754/2013-50

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Jablonec nad Nisou
EX-132/2013 -13 ze dne 25.04.2013.

Z-3754/2013-504

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky nufrad

Jablonec nad Nisou 154 EX-132/2013 -13 ze dne 25.04.2013. Pravni moe ke dni
21.05.2013.

~ Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni SPrdvu katastru nemovitosti GR
Ratastralni ufad pre Liberecky kraj, Katastralni pracoviSté Jablonec nad Nisou, kod: 504.
strana 2
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Ubytovaci zafizeni ¢p. 230 v k.i. Hrani¢na nad Nisou, obec Janov nad Nisou

Vypocet koeficientu vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cést Koeficient ~ Upraveny

standardu ~ [%] (%] “obj. podil
|. Zaklady véetné zemnich praci: P 6,30 30,00 0.46 0,87

S 6,30 70,00 1,00 4,41
2. Svislé konstrukce: S 15,00 100,00 1,00 15,00
3. Stropy: S 8.20 100,00 1,00 8.20
4. Krov, stfecha: S 6,10 100,00 1,00 6,10
5. Krytiny stiech: S 2,70 100,00 1,00 2,70
6. Klempiiské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrehi: S 7,10 100,00 1,00 7,10
8. Uprava vngjSich povrchi: S 3,20 100,00 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramickeé: S 3,10 100,00 1,00 3,10
10. Schody: S 2,80 100,00 1,00 2.80
11. Dvere: S 3,80 100,00 1,00 3.80
13. Okna: S 5,90 100,00 1,00 5,90
14. Povrchy podlah: S 3,30 100,00 1,00 3,30
15. Vytapéni: S 4,90 100,00 1,00 4,90
16. Elektroinstalace: S 5,80 100,00 1,00 5,80
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 3,30 100,00 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace: S 3.20 100,00 1,00 3,20
20. Vnitii plynovod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
21. Ohtev vody: S 2,20 100,00 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni: p 1.80 50,00 0,46 0.41
S 1,80 50,00 1,00 0,90
23. Vnitini hygienické vybaveni: P 4,30 50,00 0,46 0,99
S 4.30 50,00 1.00 205
24. Vytahy: C 1,40 100,00 0.00 0,00
25. Ostatni: - S 440 100,00 1,00 4,40
Soucet upravenych objemovych podili: o 95,93

Hodnota koeficientu vybaveni : 0,9593
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