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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek 0 obvyklé cené nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti jako rodinny
dim ¢p. 230 vcetné piisluSenstvi na pozemku st. p. €. 243/1 a objektu budovy bez ¢p/Ce — jina
stavba, postaven¢ho na pozemku p.¢. 411/1, v€etné pozemku zastavénych ploch p.¢. 243/1 a
411/1, pozemku zahrady p.¢. 231/9 a trvalého travniho porostu p.¢. 242/10, vSe zapsano na
LV 379, k.u. Hrani¢na nad Nisou, obec Janov nad Nisou, okres Jablonec na Nisou

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Ubytovaci zatizeni ¢p. 230

Adresa predmétu ocenéni: Hrani¢nd nad Nisou 49
468 11 Janov nad Nisou

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Janov nad Nisou

Katastralni uzemi: Janov nad Nisou

Pocet obyvatel: 1389

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 190,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce - 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Katastralni izemi I 0,90

lazenskych mist typu B a obce s lyzatskymi stfedisky kategorie 2
az 3 hvézdicek

O3. Poloha obce - Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni a autobusova zastavka | 0,95

06. Obcanska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni sttedisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;1* 0, * O3 * O4 * Os * O = 660,00 K&/m?

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13. 10. 2016 za pfitomnosti spravce objektu.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastradlniho ufadu pro Liberecky kraj, katastralni pracovisté¢ Jablonec nad
Nisou, ze dne 16.7.2015, pro k.u. Hrani¢na nad Nisou, LV - 379

- nahlizeni do KN z 10/2016

- kopie katastralni mapy k.u. Hrani¢na nad Nisou, oblast ocennované nemovitosti

- najemni smlouva mezi Administraci insolvenci City Tower v.s.o. a provozovatelem objektu
Monikou Korcinovou ze dne 14.8.2014

- znalecky posudek €. 4068-166/2012 Ing. Zdenka Millera ze dne 23.8.2012

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté




- skuteCnosti zjiSténé na misté
- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby a: Milan Kraus, Hrani¢na 230, 468 11 Janov nad Nisou, vlastnictvi: vyhradni
pozemku:

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjistény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem. Oceniovany objekt ¢p. 230
je zapsan na LV jako rodinny diim. Ve skutec¢nosti se jedna o penzion, ktery ma oznaceni
Milano. Dalsi objekt stojici na pozemku p.¢. 411/1 nema ptidé€leno cCislo popisné. Jde vSak
rovnéz o objekt slouzici k ubytovani. Pozemky jsou zastavénych ploch domy, souvisejici
pozemek zahrady a trvalého travniho porostu.

V soucasné dob¢ je v penzionu ¢p. 230 a v dom¢ bez Cp. na pozemku p.¢. 411/1 dlouhodobé
ubytovano nékolik najemnik. Na nemovitosti byla mezi Administraci insolvenci City Tower
v.s.0. a provozovatelem objektu Monikou Korcinovou uzaviena nijemni smlouva ze dne
14.8.2014. Insolven¢ni dluznik vlastni dal§i rozestavénou stavbu na pozemku p.¢. 343 a
stavbu ¢p. 58 v k.i. Horni Nové Ves. Predmétem najmu jsou veskeré nemovitosti a najemné
je sjednano jednou ¢astkou bez rozliseni jednotlivych objektt, a to na 30 tisic K¢ za mésic.
Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV 379. Pan Milan Kraus, ktery je vyhradnim
vlastnikem, je insolven¢nim dluznikem. Nemovitosti na LV 379 ziskal na zaklad¢ Rozsudku
soudu o vypoiadani SJIM Okresniho soudu v Jablonci nad Nisou 13 C-215/2009-179 ze dne
20.1.2012, nabyti pravni moci 10.1.2013 ve spojeni s rozsudkem Krajského soudu v Usti nad
Labem - pobocka v Liberci ¢j. 36Co 253/2012-245 ze dne 5.12.2012, nabyti pravni moci
10.1.2013.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovitosti se nachazi v katastralnim izemi Hrani¢na nad Nisou, obec Janov nad
Nisou, v chranéné krajinné oblasti. V obci je zakladni vybavenost - obchod, posta, zakladni
1ékaiské oSetieni, zakladni a mateiska $kola, v misté autobus z Jablonce nad Nisou. Obec
Janov je zimnim rekreacnim stfediskem. V okoli objektli se nachézi rodinné¢ domy, penziony
a rekreacni objekty.

Objekt ¢p. 230 je pivodni rodinny dim, ktery byl v roce 1997 z vétsi €asti piistaven, a to pro
moznost poskytovani ubytovani a "restauraCnich" sluzeb. Pivodni cast je Castecné
podsklepena, nadzemni ¢ast je patrova s obytnym podkrovim. Objekt je zdény, zastfeSeni
sedlové a mansardové, krytina Sindel. Topeni je ustfedni s kotli elektro, plyn, LTO. V
soucasné dob¢ se pouziva TP. Objekt je napojen na vodu z vlastni studny, odpady jsou
svedeny do COV. V budové je kotelna, garaZ, restaurace s kuchyni, zimni zahrada, socialni
zafizeni, v patfe 4 samostatné pokoje a jeden 1+kk se socidlnim zatizenim, v podkrovi jsou 4
pokoje se socialnim zafizenim. V plvodni ¢asti domu, ktery ma samostatny pfistup je
samostatny byt. Staii pivodni ¢asti je odhadnuto na cca 85 rokd, pfistavba je z roku 1997.
Cast domu je vlhka, dim jako celek neni udrZovan a neni v dobrém stavebné technickém
stavu, diim je "vybydlen". V plvodni ¢asti jsou zni¢eny povrchové Upravy podlah, schoda,
devastované jsou dvefe, koupelna, WC 1 kuchyné jsou na pokraji zivotnosti. V pfistavéné
¢asti jsou nékteré pokoje v dobrém stavu, do nékterych vSak zatéka okny, dvefe do socialniho
zafizeni svoji $ifi nesplituji normy. RovnéZ kuchyné s restauraci je v neudrZzovaném stavu.
Celkové¢ objekt je zanedbany.




Objekt na p¢. 411/1 je ptizemni dim se dvéma podkrovimi. Padorys domu je atypicky -
nepravidelny ctyfuhelnik podle hranic pozemku. Objekt je zdény, ma sedlové zastfeSeni s
krytinou §indelem, napojeni vody je ze studny, odpady svedeny do COV, topeni je ustiedni s
kotlem na plyn, tepla voda z bojleru, v ptizemi krbova kamna. Objekt byl postaven pied 12
roky, je zde v piizemi byvala vinarna s kuchynskym koutem, vedle vinarny je samostatny
vstup do byvalé sauny, kterda v dobé prohlidky byla zanesena nepotiebnymi vécmi a
nepristupnd. Celé ptizemi je mokré a stény jsou pokryty plisni. V podkrovi je byt 2+kk, ktery
je ptistupny jak z vindrny to¢itymi schody, tak z druhého konce domu samostatnym vstupem.
Byt je primérné udrZzovan. Z chodby tohoto bytu je strmé dievéné schodisté do 2. podkrovi,
kde je 1 mistnost, kuchyiisky kout vytvofen na chodb¢ a spolecnd koupelna a WC. Tato Cast
je ve zhorSeném stavu. Vzhledem ke stafi, je tento objekt zanedban a neudrzovan.

Mezi obéma objekty se nachazi venkovni bazén, posezeni u krbu v altdnu, opérné zidky a
zpevnéna plocha dvora. Vse je v neutéSeném stavu. Fotodokumentace je v ptiloze posudku.

8. Metodika a zdroje informaci

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zaklad¢ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vetejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvoii az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miZe i vyrazné odlisovat.

wewvr

kde se jednad o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, zivotni prostiedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktord. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv 1 situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nove trendy a dalsi.

Pokud se v dany Cas a misté na trhu neobchoduje s dostatecnym mnoZstvim reprezentativnich
nemovitosti, aby byla znama obvykld (obecnd) cena nemovitosti, jeji trzni hodnota lze
odhadnout, a to tfemi zadkladnimi metodami, které jsou navzajem provazany. Jejich pfispivani
k vysledné trzni hodnot¢ se 1i$i podle typu nemovitosti, jezZ se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zplsob vychazi z ndkladd, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécnd hodnota (ndkladovy zplsob ocenéni) vychdzi u pozemki z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkil, umisténi v dané aglomeraci a moZnosti jejich vyuZiti.
Pro informaci o hodnoté pozemkl lze pouZit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,6asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmu, ¢ili budouci pené€zni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijml mize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,

-4 -



nebo tvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Soucasna hodnota majetku je urcena nasledovné:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku penéz

- vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou kvalitativni Groven a
stanoveni spravné adekvatni kapitalizacni miry

Exaktn¢ vyjadifeno je dle vynosové metody trzni hodnota majetku (V) rovna jeho
stabilizovanému cistému ro¢nimu vynosu (Z) délenému odpovidajici kapitaliza¢ni mirou /r/.
V=(Z/r)*100

Celkova kapitaliza¢ni mira /r/ je dana souctem ¢lend:

r=ri+r;
r; — skute¢nd mira vynosnosti
I» — rizikova mira
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaju, resp. nakladd, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob ocenéni

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsitené obchoduji). Vyse ceny oceilované nemovitosti zavisi na prodejnich cenéach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouziti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktudlnost a obdobny uzitek porovndvanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé¢ "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich tprav na pozemku, pozemku a porostti jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zakladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvaZovat i obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zptsobli ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny — trzni hodnoty nemovitosti Ize rovnéz pouzit provadéci vyhlasku
k zédkonu €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, § 2. Ten stanovi:

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocetlovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku 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 poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu 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.

9. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni ndkladovym zptisobem




2. Ocenéni vynosovym zptisobem
3. Ocenéni porovnavacim zpusobem

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku

€<
Y

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez -0,06
nabidka - V dané lokalit¢ je rozsahla nabidka na prodej nemovitosti

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se

spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Negativni - insolvence I -0,01

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Ps* (1 + > Pi) =0,930

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rekreac¢ni 11l -0,02
oblasti

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I -0,02
¢astecné dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,01

Spatna dostupnost centra obce



8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Vyhodna — v 0,02
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti
9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost - Primérnd nezameéstnanost 1 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi 1 0,00
1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,970
i=2
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,902
1. Ocenéni nakladovym zpiisobem dle platné ocenovaci vyhlasky
1.1 Hlavni stavba - Objekt ¢p. 230
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentd, zaméstnanci
apod.
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113
Zastavéné plochy a vysky podlazi

o Zastavéna Konstr. "

Podlazi i Soucin
plocha vyska

pFizemi 255,60 m* 270m 690,12

podkrovi 234,60 m? 3,00 m 703,80

suterén 18,00 m’ 2,20m 39,60

Soudet 508,20 m’ 1 433,52

Primérna vySka vSech podlazi v objektu: PVP = 1 433,52 /508,20 =2,82m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 508,20/ 3 = 169,40 m*

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

prizemi (255,6)*(2,70) = 690,12 m*

podkrovi (234,6)*(3,00) = 703,80 m®

suterén (18)*(2,20) = 39,60 m*

zastieseni 206,6*1,94-83 = 317,80 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

v/ Obestavény
Podlazi Typ prostor
piizemi NP 690,12 m*
podkrovi NP 703,80 m®



suterén PP 39,60 m*
zastieSeni 317,80 m°®
Obestavény prostor - celkem: 1751,32m’
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)s]t Koef g&r.a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 30 1,00 1,89
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 70 1,00 441
2. Svislé konstrukce S 15,00 30 1,00 450
2. Svislé konstrukce S 15,00 70 1,00 10,50
3. Stropy S 8,20 30 1,00 2,46
3. Stropy S 8,20 70 1,00 5,74
4. Krov, stiecha S 6,10 30 1,00 1,83
4. Krov, stiecha S 6,10 70 1,00 4.27
5. Krytiny stfech S 2,70 30 1,00 0,81
5. Krytiny stfech S 2,70 70 1,00 1,89
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 30 1,00 0,18
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 70 1,00 0,42
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,10 30 1,00 2,13
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,10 70 1,00 4,97
8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 30 1,00 0,96
8. Uprava vnéjsich povrchli S 3,20 70 1,00 2,24
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 30 1,00 0,93
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 70 1,00 2,17
10. Schody S 2,80 30 1,00 0,84
10. Schody S 2,80 70 1,00 1,96
11. Dvere S 3,80 30 1,00 1,14
11. Dvete S 3,80 70 1,00 2,66
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 30 1,00 1,77
13. Okna S 5,90 70 1,00 4,13
14. Povrchy podlah S 3,30 30 1,00 0,99
14. Povrchy podlah S 3,30 70 1,00 2,31
15. Vytapéni S 4,90 30 1,00 1,47
15. Vytapéni S 4,90 70 1,00 3,43
16. Elektroinstalace S 5,80 30 1,00 1,74
16. Elektroinstalace S 5,80 70 1,00 4,06
17. Bleskosvod S 0,30 30 1,00 0,09
17. Bleskosvod S 0,30 70 1,00 0,21
18. Vnitini vodovod S 3,30 30 1,00 0,99
18. Vnitini vodovod S 3,30 70 1,00 2,31
19. Vnitini kanalizace S 3,20 30 1,00 0,96
19. Vnitini kanalizace S 3,20 70 1,00 2,24
20. Vnitini plynovod S 0,30 30 1,00 0,09



20. Vnitini plynovod S 0,30 70 1,00 0,21
21. Ohftev teplé vody S 2,20 30 1,00 0,66
21. Ohtev teplé vody S 2,20 70 1,00 1,54
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 30 1,00 0,54
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 70 1,00 1,26
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 30 1,00 1,29
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 70 1,00 3,01
24. Vytahy S 1,40 30 1,00 0,42
24. Vytahy S 1,40 70 1,00 0,98
25. Ostatni S 4,40 30 1,00 1,32
25. Ostatni S 4,40 70 1,00 3,08
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast Up PP ».  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni (%]  [%] (%]  [%] St. Ziv casti celku

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 630 3000 100 189 1,89 85 150 56,67 1,0711
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 630 7000 1,00 441 441 20 150 13,33 0,5879
2. Svislé konstrukce S 1500 30,00 1,00 450 4,50 85 85 100,00 4,5000
2. Svislé konstrukce S 15,00 70,00 1,00 10,50 10,50 20 80 25,00 2,6250
3. Stropy S 820 3000 100 246 246 85 85 100,00 2,4600
3. Stropy S 820 70,00 1,00 5,74 574 20 80 2500 1,4350
4. Krov, stiecha S 610 3000 100 183 1,83 85 85 100,00 1,8300
4. Krov, stfecha S 610 70,00 1,00 427 427 20 70 2857 1,2199
5. Krytiny stfech S 270 3000 100 081 081 8 85 100,00 0,8100
5. Krytiny stfech S 270 70,00 1,00 1,89 189 20 40 50,00 0,9450
6. Klempiiské konstrukce S 060 3000 100 0,18 018 85 85 100,00 0,1800
6. Klempiiské konstrukce S 060 7000 100 042 042 20 30 66,67 0,2800
7. Uprava vnitinich povrchi S 710 3000 1,00 213 213 85 85 100,00 2,1300
7. Uprava vnitinich povrchii S 710 70,00 1,00 497 497 20 50 40,00 1,9880
8. Uprava vngj§ich povrchil S 320 3000 1,00 09 09 8 85 100,00 0,9600
8. Uprava vnéjsich povrchii S 320 7000 1,00 224 224 20 30 6667 14934
9. Vnitini obklady keramické S 310 30,00 1,00 093 093 85 85 100,00 0,9300
9. Vnitini obklady keramické S 310 70,00 1,00 217 217 20 30 66,67 14467
10. Schody S 280 3000 100 084 084 85 85 100,00 0,8400
10. Schody S 280 7000 100 19 19 20 80 2500 0,4900
11. Dvete S 380 3000 100 1,24 114 85 85 100,00 1,1400
11. Dvete S 380 7000 100 266 266 20 50 40,00 1,0640
13. Okna S 590 3000 1,00 1,77 1,77 85 85 100,00 1,7700
13. Okna S 590 70,00 1,00 413 4,13 20 50 40,00 1,6520
14. Povrchy podlah S 330 3000 1,00 099 099 85 85 100,00 0,9900
14. Povrchy podlah S 330 7000 100 231 231 20 20 100,00 2,3100
15. Vytapéni S 49 30,00 1,00 1,47 147 85 85 100,00 1,4700
15. Vytapéni S 490 70,00 100 343 343 20 20 100,00 3,4300
16. Elektroinstalace S 580 3000 100 1,74 174 85 85 100,00 1,7400
16. Elektroinstalace S 580 70,00 1,00 4,06 4,06 20 25 80,00 3,2480



17. Bleskosvod S 030 3000 100 0,09 009 85 8 100,00 0,0900
17. Bleskosvod S 030 7000 100 021 021 20 30 66,67 0,1400
18. Vnitini vodovod S 330 3000 100 099 099 85 85 100,00 0,9900
18. Vnitini vodovod S 330 7000 100 231 231 20 20 100,00 2,3100
19. Vnitini kanalizace S 320 3000 100 09 09 8 85 100,00 0,9600
19. Vnitini kanalizace S 320 70,00 100 224 224 20 30 66,67 1,4934
20. Vnitini plynovod S 030 3000 100 0,09 0,09 85 85 100,00 0,0900
20. Vnitini plynovod S 030 7000 100 021 0,21 20 20 100,00 0,2100
21. Ohtev teplé vody S 220 3000 100 066 066 85 85 100,00 0,6600
21. Ohftev teplé vody S 220 7000 100 154 154 20 20 100,00 1,5400
22. Vybaveni kuchyni S 180 30,00 100 054 054 85 85 100,00 0,5400
22. Vybaveni kuchyni S 180 70,00 100 126 1,26 20 20 100,00 1,2600
23. Vnitini hygienické vyb. S 430 3000 100 129 129 85 85 100,00 1,2900
23. Vnitini hygienické vyb. S 430 70,00 1,00 3,01 301 20 30 66,67 2,0068
24. Vytahy S 140 30,00 100 042 042 85 85 100,00 0,4200
24. Vytahy S 140 70,00 1,00 098 098 20 30 66,67 0,6534
25. Ostatni S 440 3000 100 132 132 85 85 100,00 1,3200
25. Ostatni S 440 70,00 1,00 3,08 308 20 20 100,00 3,0800
Opotiebeni: 66,1 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9590
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0447
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0510
Zakladni cena upravend [K&/m®] = 4 706,01

PlnA cena: 1751,32 m® * 4 706,01 K&/m® = 824172943 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 66,1 % /100) * 0,339
Nakladova cena stavby CSy = 2 793 946,28 K¢
Koeficient pp * 0,902
Cena stavby CS = 2 520 139,54 K¢

Objekt ¢p. 230 - zjiSténa cena

1.2. Objekt na ¢p. 411/1

Zatridéni pro potreby ocenéni
Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi

2520 139,54 K¢é

G. budovy pro ubytovani studentil, zaméstnancii

apod.
zdéna
113

Zastavéna
plocha

Konstr.
vysSka

Soucin
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1.np 81,00 m? 3,00 m 243,00
podkrovi 81,00 m* 2,80 m 226,80
podkrovi 65,00 m? 3,26 m 211,90
Soudet 227,00 m? 681,70
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 681,70/ 227,00 =3,00m
Primeérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 227,00/3 =75,67 m?
Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

OP 551 = 551,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Podlazi Typ Ol;ers(f:t?r“y
OP NP 551,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 551,00 m*
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojll):}r_a;szlli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30

2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchli S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody P 2,80 100 0,46 1,29
11. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
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21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 50 1,00 0,90

22. Vybaveni kuchyni P 1,80 50 0,46 0,41

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30

24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni P 4,40 100 0,46 2,02

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podili 94,22

Koeficient vybaveni Ky: 0,9422

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 710,-

Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 0,9390

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0072

Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0000

Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): * 0,9422

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0510

Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 457,61

PlnA cena: 551,00 m® * 4 457,61 K&/m® = 2456 143,11 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 20 rokil

Predpokladané dalsi zivotnost (PDZ): 40 rokti

Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 60 rokl

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20/ 60 = 33,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 33,3 % / 100) * 0,667

Nakladova cena stavby CSy = 1 638 247,45 K¢

Koeficient pp * 0,902

Cena stavby CS = 1477 699,20 K¢

Objekt na ¢p. 411/1 - zjiSténa cena = 1477 699,20 K¢é
1.3. Bazén venkovni

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 21. Bazén venkovni

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Vyméra: 27,00 m® obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 17):  [K&/m?] = 1825,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2920

Zakladni cena upravena cena [K&/m®] = 3 764,61

Pln4 cena: 27,00 m® * 3 764,61 K&/m®

-12 -
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rok
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 15/ 30 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CSy = 50 822,24 K¢
Koeficient pp * 0,902
Cena stavby CS = 45 841,66 K¢
Bazén venkovni - zjiSténa cena = 45 841,66 K¢

1.4. Pozemky LV 379

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,930

Index polohy pozemku Ip = 0,970

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku [ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku nad 15 %; |l -0,02
ostatni orientace - strmy pozemek

3. Ztizené zakladové podminky - Snizend inosnost zakladové pudy ] -0,01

vvvvvv

apod.) - zakladani do svahu

4. Chranénd uzemi a ochrannd padsma - Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=0,970

i=1
Celkovy index I = I+ * 1o * 1p = 0,930 * 0,970 * 0,970 = 0,875

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

s Z4Kl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 660,- 0,875 577,50
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Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Ndzev gislo Ml  [Kem? K]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 243/1 271,00 577,50 156 502,50
nadvofti
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 411/1 81,00 577,50 46 777,50
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 231/9 1 099,00 577,50 634 672,50
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 242/10 147,00 577,50 84 892,50
Stavebni pozemky - celkem 1 598,00 922 845, -
Pozemky LV 379 - zjiSténa cena = 922 845,- K¢é
Rekapitulace zjisténych cen
1.1. Hlavni stavby
1.1. Objekt ¢p. 230 2 520 139,50 K¢
1.2. Objekt na ¢p. 411/1 1477 699,20 K¢
1.3. Bazén venkovni 45 841,70 K¢
Ocenéni staveb celkem 4 043 680,40 K¢
1.4. Ocenéni pozemki
Pozemky LV 379 922 845,- K¢
Ocenéni pozemki celkem 922 845,- K¢
Celkem 4 966 525,40 K¢
Rekapitulace cen po zaokrouhleni 4 966 530 K¢

2. Ocenéni vynosovym zpusobem

Tato metoda je pouzita jako podplrna ke zjisténi soucasného stavu - tedy moznosti vynosu z
nemovitosti, které jsou ve zhorSeném stavebné technickém stavu, a¢ se jedna o pomérné
"mladé"” objekty. Pokud by do nemovitosti byly investovany prostiedky na opravu, jisté by v
dané lokalité¢ skytaly moznost vy$siho vynosu. Ze soucasné uzaviené¢ smlouvy o najmu je
uvazovano pouze s polovinou zisku pro ocefiované nemovitosti, 15 tis. K¢ (pfedpoklad je
pronagjmu i nemovitosti v k.u. Horni Nova Ves). Naklady jsou uvazovany ve vysi 20% ze
zapocitaného ndjemného. Vzhledem ke zjiSténému stavu neni rovnéz ke zjist€énému vynosu z
nemovitosti zapocCitdna vécna hodnota dalSich venkovnich tprav, naptiklad bazénu. Je zde
zapocitana pouze hodnota pozemkl. Najemce plati naklady za elektiinu, odpady, otop, atp.,
z4dné naklady na opravu a udrzbu nejsou do nemovitosti vkladany.

Jako zaklad je zjisténa ndkladova cena pronajimanych objektii bez pouziti koeficientu pp:

Objekt ¢p. 230
Pln4 cena: 1 751,32 m* * 4 706,01 K&m?® 8 241 729,43 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 66,1 % /100) * 0,339
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Objekt ¢p. 230 - zjisténd cena

Objekt na ¢p. 411/1

Pln4 cena: 551,00 m® * 4 457,61 K¢&/m®
Vypocet opotfebeni linearni metodou
Koeficient opotiebeni: (1- 33,3 % / 100)
Objekt na ¢p. 411/1 - zjisténa cena

Rekapitulace nakladové ceny staveb:

Objekt ¢p. 230
Objekt na ¢p. 411/1

Nakladové ceny - celkem

Ocenéni vynosovym zptisobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni

2793 946,28 K¢

2456 143,11 K¢

0,667

1 638 247,45 K¢

2793 946,28 K¢
1 638 247,45 K&

4 432 193,73 K¢

Druh objektu: Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani
Mira kapitalizace (dle pril. €. 22): 7,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

najemné 940,00 191,49 15 000,- 180 000,-
Vynosy celkem 180 000,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 180 000,- K¢
Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

180 000,00 * 20 % - 36 000,- K¢
Roc¢ni ngjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 144 000,- K¢
Mira kapitalizace 7,50 % / 7,50 %

Cena stanovena vynosovym zptisobem

Rekapitulace zjisténych cen

Ocenéni staveb
Objekty ¢p. 230 a bez ¢p.
Pozemky LV 379

Celkem

Zjisténa cena celkem

1920 000,- K¢

1920 000,00 K¢&
922 845,00 K¢

2 842 845,- K¢

2 842 850 K¢
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3. Ocenéni porovnavacim zpusobem

uzitna | Pl upravena | koef | koef

PI. Zahr. | nabidk cena K¢ | vel vel |navrh
lokalita m2 m2 |cena K¢ k=0,81*) |UP poz |ceny K& |pozn.
Hrani¢na nad Nisou 968 | 4986| 3980000|3223800| 0,85|0,75| 2055173|1%)
Josefiv Dil 492 | 1309| 3299000|2672190| 1,15 1| 3073019]|2%)
Kofenov 320| 800| 2200000|{1782000| 1,35| 1,1| 2646270|3%)
Desna 1753 | 1246| 1999990|1619992| 0,62 1| 1004 395|4%)
Desna 360| 1400 2300000|1863000| 1,29 1| 2403270|5%)
Zasada 380| 606| 3990000|{3231900| 1,27| 12| 4925416|6%)
Albrechtice 1050| 4385| 3990000|{3231900| 0,80 0,8 2068 416|7%)
pramér 3108427 |2517 826 2 861 927
Porovnavana index
nemovitost stavu
Hrani¢na nad Nisou 690 | 1246 0,65| 1,00 1| 1860253

*) - koeficient vyjadfujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprostfedkovatelim, dan z nabyti nemovitosti

1*) penzion ma kapacitu 38 lazek, byt spravce, spolecenskou mistnost, saunu, 8 apartmand s vlastni
koupelnou a WC, terasu s vyhledem, pozemek 4986 m2, vlastni asfaltové parkoviste, garaz

2*) penzion, 2 venkovni terasy, jedna je zastieSena, kapacita 36 luzek a 5 pristylek, kuchyné, lyzarna,
soucasti ceny je veskeré vybaveni, vlastni parkovisté, pozemek 1309 m2, dostupné ski arealy
skibusem

3*) penzion s kapacitou 35 luzek, 2 spoleCenské mistnosti, samostatny apartman vcetné socialniho
zafizeni, ostatni pokoje k dispozici 3 socialni zafizeni na chodbé, vlastni studna, zrekonstruovana
kuchyné, nova otopna télesa, udrzovany stav

4*) penzion pted rekonstrukci, 12 pokojt, kuchynég, jidelna, lyzarna, uhelna, kotelna, pristavba 1 a 2
patra z roku 1986 - nabidka nepocitana do priméru z divodu $patného stavu

5*) 8 samostatnych pokoji, 2 spolecenské mistnosti, velka kuchyné, vytapéni ptimotopy, prodavano
s vybavenim

6*) penzion s restauraci, celkova rekonstrukce v roce 2007, pokoje vybaveny sprchovym koutem a
WC, venkovni posezeni v altdnu, lyzatsky vlek v blizkosti
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7*) penzion s restauraci, kapacita 45-50 luzek, kapacita restaurace 40 mist, jeden pokoj mé vlastni
socialni zafizeni, jinak spole¢né na patie, komplexni rekonstrukce v roce 2006, spoleCenské
mistnosti, stolni tenis, byt pro sprdvce a jeden mezonetovy byt 2+1, garaz, parkovaci plochy, terasa,
soucCasti pozemky 4385 m2, dva pozemky jako stavebni, ke sjezdovce 900 m, prodava se s
vybavenim

Na trhu je v soucasné dob¢ piimo v lokalit¢ Hrani¢na nad Nisou nabizen penzion za cenu
upravenou o odpocty za poplatky cca 3,22 mil. K¢. Po Gpravé koeficienty za velikost uzitné
plochy a pozemku pak za cenu cca 2,06 mil. K¢&. Dale bylo zjisténo, ze v dané lokalité oblasti
Jablonec nad Nisou je v soucasné dob¢ objektli pro ubytovani a restauraci nabizeno témert 6
desitek. Vhodnych k porovnani je nabizeno sedm nemovitosti. Statistika pro uréeni obvyklé
ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktualnich nabidek trhu.

Na trhu nemovitosti bylo zjisténo, Ze cena obdobnych nemovitosti které se nabizeji k prodeji
(po korekci koeficientem "nabidky" a poplatkd) je v priméru cca 2,52 mil. K¢. Korekei
porovnavacim koeficientem velikosti uzitnych ploch a pozemka ¢ini primérné cena cca 2,60
mil. K& Nemovitost v Desné pod oznacenim €. 4*) je pfed celkovou rekonstrukei, ostatni
nemovitosti jsou bud’ po rekonstrukci, ¢astecné rekonstrukei ¢i v dobrém udrzovaném stavu.
Tato nemovitost je nabizena po korekci za poplatky za 1,62 mil. K¢. Pokud vezmeme v tivahu
pouze nemovitosti v dobrém stavu (mimo nabidku ¢. 4*)) pak primér nabidek ¢ini 2,86 mil.
K¢. Tento zjistény pramer je upraven koeficientem 0,65 - ptfedpoklad provedeni rozséhlejSich
stavebnich Uprav. Zjisténa cena je pak pro posuzované nemovitosti 1,86 mil. K& Rovnéz bylo
na trhu ovéteno, ze priimérnd cena stavebniho pozemku se v dané lokalité pohybuje mezi 450
az 992 K¢&/m2, po korekei koeficientem o poplatky a sluzby realitnim kancelatim ¢ini primér

570 K&/m2, coz je cena uvazovana v ocenéni.

Jako mozna dosazitelna trzni hodnota - cena nemovitosti zapsanych na LV 379, k.i. Hrani¢na
nad Nisou, obec Janov nad Nisou, je stanovena na Urovni zjisténych primérnych cen
nemovitosti, upravenych koeficientem pro nutné stavebni Upravy ocenované nemovitosti, po
zaokrouhleni

1 860 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 379
Vlastnik stavby a: Milan Kraus, Hrani¢néa 230, 468 11 Janov nad Nisou, vlastnictvi: vyhradni
pozemku:

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zakladé dostupnych podkladii a informaci o ocenovanych nemovitostech Ize konstatovat,
Ze mimo insolven¢ni fizeni dluznika, je na

majetek LV 379 - nemovitosti ubytovaciho zafizeni p.¢. 230 véetné prislusenstvi na
pozemku st. p. €. 243/1 a objektu na pozemku p.¢. 411/1 v€etné zastavéné plochy p.c.
411/1, pozemku zahrady p.¢. 231/9 a trvalého travniho porostu p.¢. 242/10, vse k.u.
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Hrani¢na nad Nisou, obec Janov nad Nisou, okres Jablonec na Nisou,

uvaleno zastavni pravo smluvni, exekutorské a nafizena exekuce.
Tyto pravni zdvady nemaji vliv na zjiSténou cenu nemovitosti.

E. ZAVER

Ukolem znalce bylo zjistit obvyklou cenu nemovitosti ubytovaciho zafizeni p.¢. 230 véetnd
prislusenstvi na pozemku st. p. ¢. 243/1 a objektu na pozemku p.c. 411/1 véetné zastavéné
plochy p.c. 411/1, pozemku zahrady p.¢. 231/9 a trvalého travniho porostu p.¢. 242/10, vse
k.. Hrani¢na nad Nisou, obec Janov nad Nisou, okres Jablonec na Nisou.

Protoze se jednd o dvé samostatné, pomérné velké nemovitosti, jedné z vétsi ¢asti dostavéné v
roce 1997, a druhé postavené v roce 2004, tedy na zivotnost nemovitosti mladych objekti,
zjistoval znalec vSemi dostupnymi metodami jejich moznou obvyklou cenu. Nemovitosti jsou
rovnéz v ramci insolvenéniho fizeni pronajaty, proto bylo mozné (alespon jako orientac¢ni
hodnotu) zjistit vynosovou cenu. V dané lokalité je rovnéZz v soucasné dobé velké mnozstvi
obdobnych nemovitosti nabizenych na trhu s nemovitostmi, tedy porovnavaci metoda ma
nejveétsi vypovidaci hodnotu o trhu s t€émito nemovitosti.

Zjisténé ceny:

- cena nakladova 4966 530 K¢ *)
- cena vynosova 1 920 000 K¢
- cena porovnatelna 1 860 000 K¢

*) pozemky na VL 379 v celkové vymeéte 1598 m2 z této ceny Cini cca 923 000 K¢

S prihlédnutim ke zjiSténym skuteCnostem je navrZena jako mozZna dosaZitelna cena
nemovitosti p.¢. 230 véetné prisluSenstvi na pozemku st. p. ¢. 243/1 a objektu bez ¢p/ce
na pozemku p.¢. 411/1, véetné zastavénych ploch p.¢. 243/1 a 411/1, pozemku zahrady
p.¢. 231/9 a trvalého travniho porostu p.¢. 242/10, v§e k.i. Hrani¢na nad Nisou, obec
Janov nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou, k datu zpracovani znaleckého posudku
¢astka zjiSténa porovnavacim zpiisobem

1 860 000,- K¢é

slovy: JedenmilionosmsetSedesattisic K¢

V Praze 26. 10. 2016

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9
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Seznam priloh

- nahliZzeni do KN z 10/2016 pro k.u. Hrani¢néa nad Nisou, LV - 379

- kopie katastralni mapy k.i. Hrani¢na nad Nisou, oblast ocennované nemovitosti
- fotodokumentace pofizend na misté

- podklady pro analyzu trhu nemovitosti

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 703-52/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 703-52/16.
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