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-

NALEZ

Znalecky ukol

Zjisténi obvyklé hodnoty nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. St. 101 - zastavéna plocha
a nadvori, jehoZ soucasti je stavba: Zlata Olesnice, ¢.p. 31, bydleni (stavba stoji na pozemku
p.c. St. 101), pozemku p.¢. 744 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 745/1 - trvaly travni porost
a pozemku p.¢. 745/2 - trvaly travni porost, vée v k.U. Zlatd Ole$nice Navarovskd, obec Zlata
OleSnice, okres Jablonec nad Nisou.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvigstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviéstni
hodnota prikladand majetku nebo sluibé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a uréi se porovhanim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocenovaci metody a pfistupy:

Cena zjisténad - (tzv. ,administrativni cena”) - jedna se o cenu urfenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 18.7.2018, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v G€inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhldsky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb..
Touto metodou jsou podrobné ocenény viechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel
ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pripadné vedlejsi stavby, garaze, studny, trvalé
porosty, nebot cena zjisténa ma pouze pomocny indikaéni charakter (pokud jsou tyto polozky
popsany v odstavci 5. ¢asti ,Ndlez” tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny
jako prislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteCnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepfedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl
nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nei 6
mésicl. To proto, Ze se predpoklad3, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
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2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci
Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 18.7.2018 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikuldse a vlastnika predmétu ocenéni, pana
Jaroslava Novotného.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
Vypis z katastru nemovitosti €. 953, pro k.u. Zlata Olesnice Navarovska, obec Zlatd Oleénice,
okres Jablonec nad Nisou, vyhotoveny objednavatelem, dne 7.2.2018, prostiednictvim
dalkového pfistupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace
www.cuzk.cz.
Nahled katastralni mapy, pro k.U. Zlatd Olednice Navarovska, obec Zlata Olesnice, okres
Jablonec nad Nisou, vyhotoveny znaleckym ustavem, dne 18.7.2018, prostfednictvim
délkového pfistupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace
www.cuzk.cz.
Grafickd ¢ast povodriového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté sameém pfi mistnim Setfeni.
Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

4. Vlastnické a eviden¢ni udaje
Dle dostupnych Udaji z databaze Ceského Uradu zeméméFiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Zlata Olesnice

Katastralni tzemi: Zlata Olesnice Navarovska (793086)

s v

List vlastnictvi cislo: 953
Vlastnik:

Novotny Jaroslav
€. p. 31, 46847 Zlata Olesnice
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6.

Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o pfizemni, zdény, podsklepeny rodinny dim bez vyuZitého podkrovi pod
sedlovou stfechou krytou eternitovymi Sablonami. Objekt je situovany do nepravidelného
tvaru, nachazi se v zastavéné, okrajové Casti obce Zlata Olesnice, v Fadové zastavbé jako
samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese: Zlatd Olednice 31, 468 47 Zlata
Olednice. Parkovani je mozné na vlastnim pozemku. Pozemky lezi ve sklonitém terénu, tvofi
jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po verejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢.
1075 - ostatni plocha, nebo po verejné, zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 1072 - ostatni
plocha, které jsou ve vlastnictvi: Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, Liberec IV-Perityn, 460 01
Liberec.

Dim je napojen na inzenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace a obecni vodovod.

Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 2+1 s kompletnim socialnim zafizenim.

Plvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materiall, mistniho 3etfeni a dle
sdéleni vlastnika z roku 1976. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt prochazel postupné
rekonstrukcemi a modernizacemi prvk( kratkodobych Zivotnosti. V roce 2015 byly nové
provedeny vnitfni rozvody teplé a studené vody a soucasné byl pofizen novy zdroj teplé vody.
V roce 2017 byla zapocata oprava sociadlniho zazemi a instalace rozvodl ustfedniho topeni,
které ke dni ocenéni bylo provedeno na chodbé a v kuchyni. Celkovy technicky stav a udrzbu
lze ke dni ocenéni uvaZovat jako stavba se zanedbanou udribou (pfedpoklad provedeni
mensich stavebnich Uprav).

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objektd je patrné z ocenéni.

PFi mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prislusenstvi stavby hlavni, které je tvofeno témito
venkovnimi Gpravami:

- oploceni - z kovovych profil s kovovymi sloupky

- venkovni betonové schody s Teraco do RD

- kamenna opérna zidka

- zpevnéna plocha asfaltova

- pfipojky IS

Obsah znaleckého posudku

1) Objekty

a) Rodinny diim ¢.p. 31

2) Pozemky

a) Pozemky

3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B.

POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy €. 3, tabulky €. 1:

7
8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnickeé vztahy

Zmeny v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahd na
prodejnost (napf. prode;j
podilu, pronajem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zameér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Bez vlivu

Bez dalsich vlivu

Zona se zanedbatelnym nebezpedim
vyskytu zaplav

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

Index trhu: Iy = Pg x P; x Pgx Po x (1 + 2 Pi) = 1,000

1

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

1

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostredi
Poloha pozemku v obci
Moznost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

VII.

Hodnoceni znaku
Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

. Rezidencni zastavba

. Okrajové casti obce
.

Pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s
moznosti parkovani na pozemku

Pi
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

P;
1.01

0,03

-0,01

0,00

0,00

0,01
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7 Osobni hromadna doprava IIl. Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 0,01
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z Il. Bez moznosti komercéniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuzZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo ll. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezameéstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivt 0,00
1
Index polohy: lp =Py x(1+ 2 P)=1,050
i=2
Ocenéni
1) Objekty
1.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.
1.1.a) Rodinnydim ¢.p.31-835
Podlazi:
Nazev Zastavéna plocha
I.NP 14,98x6,37+4,01x1,61 = 101,88 m?
|.PP 14,98x6,37+4,01x1,61 = 101,88 m’
Soudet: = 203,76 m’
PodlaZnost: 203,76 /101,88 =2,00
Obestavény prostor (OP):
Spodni stavba 14,98x6,37x2,95+4,01x1,61x2,09 = 294,99 m>
Vrchni stavba 14,98x6,37x3,28+4,01x1,61x3,28 = 334,16 m®
Zastreseni 14,98x6,37x2,82x0,50+4,01x1,61x1,86x0,50+4,01x1,8
6x1,19x0,25 = 142,77 m?
Obestavény prostor — celkem: = 771,92 m®
Rodinny dim: typ C
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: podsklepena
Podlaii: s jednim nadzemnim podlazim
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady —smiSené s ¢astecnou izolaci 5,40 % Podstandardni
2. Zdivo — zdéné tvarnicové 23,40 % Standardni
3. Stropy —s rovnym podhledem 9,10 % Standardni
4. Stfecha —vaznicova sedlova 5,40 % Standardni
5. Krytina — eternitové Sablony ' 3,30 % Standardni
6. Klempifské konstrukce — pozinkované (Zlaby, svody, 0,80 % Standardni
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8.

9.
10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17
18.
19.
20.
21
22.
23.
24.
Z5.
26.

Uréeni zékladni ceny za m? dle pFilohy &. 24, tabulky &. 1:

Nazev, popis
parapety)
Vnitfni omitky — vapenné hladké
—vapenné hrubé
Fasadni omitky — bfizolitové
Vnéjsi obklady
Vnitfni obklady — keramické (WC)
Schody — dfevéné (na puldu)
Dvere — dfevéné naplriové do ocelovych zarubni
Okna — dfevéna kastlova
Podlahy obytnych mistnosti — vlysky
Podlahy ostatnich mistnosti — keramicka dlazba
Vytapéni — 2x lokalni kamny na tuha paliva
Elektroinstalace — 230V
Bleskosvod
Rozvod vody — tepla i studend
Zdroj teplé vody — elektricky bojler
Instalace plynu
Kanalizace - kuchyné, koupelna, WC
Vybaveni kuchyné
Vnitfni vybaveni — vana, umyvadlo
Zachod - splachovaci WC
Ostatni

Kraj: Liberecky

Obec:

Zlata Olesnice

Pocet obyvatel: 504

Zakladni cena (ZC):

Index konstrukce a vybaveni: pfiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

1912,- K&¢/m?

Obj. podil
6,10 %

2,80 %
0,50 %
2,20 %
2,30 %
3,20 %
5,10 %
2,10 %
1,30 %
5,30 %
4,20 %
0,60 %
2,90 %
1,70 %
0,50 %
2,70 %
0,50 %
4,30 %
0,30 %
4,00 %

Hodnoceni

Standardni
Podstandardni
Standardni
Ne\;yskytuje se
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Podstandardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se

Podil

85 %
15%

Pro potfeby tohoto znaleckého posudku a urceni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je
uvaZovano s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zakladé mistniho etfeni.

Popis znaku Hodnoceni znaku
0 Typ stavby lll. Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou
stfechou
1 Druh stavby [ll. Samostatny rodinny dim
2 Provedeni obvodovych stén lll. Zdivo cihelné nebo tvarnicové
3 Tloustka obvod. stén Il. 45 cm
4 Podlainost Il. Hodnota vice jak 1 do 2 véetné
5 Napojeni na verejné sité IV. Pfipojka elektro voda, napoj. na vefej.
(pfipojky) kanal. nebo domovni Eistirna
6 Zpusob vytapéni stavby I. Lokalni na tuha paliva
7 Zakl. pfislusenstvi v RD Il. Pouze castecné ve stavbé nebo Uplné
podstand. nebo mimo stavbu RD
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalSiho vybaveni
9 Venkovni Gpravy lll. Standardniho rozsahu a provedeni

Vi
C

0,00
0,00
0,00
0,01
0,04

-0,08
0,05

0,00
0,00
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10 Vedlejsi stavby tvofici
prislusenstvi k RD

11 Pozemky ve funkénim celku se
stavbou

12 Kriterium jinde neuvedené

13 Stavebné-technicky stav

" Rok vystavby / kolaudace:
Stari stavby (y):
Koeficient pro tpravu (s):

1976
42

0.790

12

. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové

zastavéné plose nad 25 m’
0d 300 m’ do 800 m’ celkem

Bez vlivu na cenu

Stavba se zanedbanou tdribou -
(predpoklad provedeni mensich
stavebnich uprav)

Index konstrukce a vybaveni (Iy=(1+ > Vi) x Viz): 0,618

1=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy):

Index trhu (I;):
Index polohy (lp):

1 181,62 K¢/m?
1,000
1,050

Cena stavby urcéena porovnavacim zplisobem:

CSp=0PxZCUx Iy x1p=771,92x 1 181,62 x 1,000 x 1,050

Rodinny dim &.p. 31 - zjisténa cena:

2) Pozemky
2.1) Vyhlaska 457/2017 Shb.

2.1.a) Pozemky -§4

0,00
0,00

0,00
0,85

957 721,92 K¢

957 721,92 Kc

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Zlata Olesnice
Nazev okresu: Jablonec nad Nisou
Uprava vychozi zékladni ceny dle prilohy &. 2, tabulky €. 2:

Popis znaku

1 Velikost obce

2 Hospodarsko-spravni vyznam
obce

3 Poloha obce

4 Technicka infrastruktura v obci
S Dopravni obsluznost obce

6 Obcanska vybavenost v obci

Hodnoceni znaku

. 501 - 1000 obyvatel
. Ostatni obce

. Obec vzdalena od hranice zastavéného

uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v
tab. €. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkratsim vymezeném useku silnice do
10 km vcetné

Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
Zelezniéni zastavka, nebo autobusova
zastavka

Zakladni vybavenost (obchod a
ambulantni zdravotni zafizeni a zakladni
Skola)

0,65
0,70

1,01

1,00
0,90

0,95
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Zakladni cena vychozi: ZC,=1085,~ K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC=ZC, x O; x 05 x O3 x Oy % Os x Q5 =426~ KE&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Pozemky ve funkénim celku se stavbou ocerfiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich
prislusenstvim
Soucet vymér pozemki ve funkénim celku: vp = 461 m*
Redukéni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro soucet vymér do 1 000 m*.

Index trhu: Iy = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku : P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 SvaiZitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
vtetné; ostatni orientace
3 Ztizené zékladové podminky [ll. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uZivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00

6
Index omezujicich vlivi: Io=1+ P :_.1.000

1=1

Index polohy: I = 1,050
Index cenového porovnanidle §4:1=1p x I xIp =1,050

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofri
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x| =447,3000 K¢/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?) Cena [Kc]
St. 101 Zastavéna plocha a nadvofi 142 63 516,60
744 Trvaly travni porost 171 76 488,30
745/1 Trvaly travni porost 70 31311,-
745/2 Trvaly travni porost 78 34 889,40
Soucet: 461 206 205,30
Pozemky - zjisténa cena: 206 205,30 K&
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

]

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasem konkrétnim pfipadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes Ffadu
nastroju, pomoci nichZ Ize velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétsiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, casto je upozorfiovadno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kancelafich. Je nutno poditat i s tim, e sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji,
takZe konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze viak tyto cenové zmény jsou co do mista
i €asu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pfi¢emz v Gvahu pfichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

PFi vybéru vzorki pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu co? by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmeésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na tcelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Géastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potieb co do rozsahu wyuZiti Géastniky trhu (napr.
jednobytove, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moiZnosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité & podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalsiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych GcastniklG trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptéavajicich (lokélni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadove kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a pfedstavdm
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K& atd)

1) RD Prikry, okres Semily

Rodinny dum v obci PFikry, okres Semily. Objekt se nachazi v okrajové ¢asti obce na jizni strané
mirného svahu a Ize ho vyuZit i k dvougeneraénimu bydleni. Dim je v sou¢asné dobé neobydlen a
bude vyZzadovat castecnou, zejména vnitini rekonstrukci. Sougasti domu je kiilna, kterd se nachazi
na prilehlé zahradé. Vzhledem k lokalité Ize nemovitost vyuzit jak k trvalému, tak k rekreaénimu
bydleni. Dim je situovan na pozemku o celkové vyméfe 1.284 m?.

Nabidkova CENA: 1 080 000,- K¢
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2) RD Tanvald - Zd'r, okres Jablonec nad Nisou

Rodinny dim o dispozici 4+1 a zastavéné plose 124 m?. Dim je lokalizovan v klidné, okrajové &asti
mésta Tanvald, pobliz zeleznicni stanice. Svyym umistnénim nemovitost nabizi dobrou dojezdovou
vzdalenost do mistnich lyzafskych aredld. Po vstupu do domu se nachazime v centralni chodbé, ze
které po levé strané vchazime do prvniho obytného pokoje. Za nim je situovdna koupelna s vanou
a komora. Chodbou pfimo pak prochazime do verandy, kde je umisténa toaleta a zadni vchod do
domu, kterym se dostavame na zahradu. Po pravé strané se nachazi schodisté do prvniho patra a
za nim vstup do sklepa a mensi kuchyrky, na kterou navazuje obyvaci pokoj. V patfe jsou situovany
verandou se pak nachazi mensi mistnost, ktera slouzila jako dilna. Soucasti domu je zachovald
garaz se samostatnymi vraty. K vytapéni slouzi kamna na tuha paliva situovana v hlavnich
mistnostech a koupelné, navic je mozno vyuzit elektrickych akumulaénich kamen. K ohfevu vody
slouZi bojler, odpady svedeny do septiku.

Nabidkova CENA: 1 150 000,- K¢

3) RD Smrzovka, okres Jablonec nad Nisou

Rodinny dim v obci Smrzovka, ktery se nachazi pfi komunikaci spojujici Smrzovku s Tanvaldem
smérem na Harrachov. V pfizemi domu se nachazi velky obyvaci pokoj spojenym s kuchynskym
koutem a se vstupem na zahradu. Dale jedna obytnd mistnost, koupelna a WC. Uzitna plocha
pfizemi ¢ini 110 m”. V patfe je ¢lenity prostor, ktery je vhodny pro vestavbu pokoji o celkové
uzitné plose 90 m’. Obvodové stény jsou v pfizemi ve vychodni &asti roubené. Na domé byla
provedena kompletni rekonstrukce stfechy-a stfesni krytiny. Rekonstrukce vnitfnich prostor nebyla
dokoncena a jsou nutné Upravy. V domé neni topeni, pouze krb v obyvacim pokoji. Kotel a
radiatory byly demontovany. Vedle domu je studna, nebo je moZnost napojeni na obecni vodovod.
Odpady svedeny do COV a kanalizace. Do domu je zaveden plyn. Parkovat lze pfimo u domu na
vlastnim pozemku.

Nabidkova CENA: 1 300 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné
pfipadl jsou znamé ceny vzorkl vyjadieny jako dosazené, dohodnuté i navrhované finanéni
Castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢&/ks. Protoie i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Ké/ks, a pfipadné
cenové Upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkd, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spoéivaji v jeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vsechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formeé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
oceriovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzork(, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.
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Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizptsobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto vodborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nich je prodejni cena znama, hor$i neZ nemovitosti
ocenované, |ze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vy$si cenu nei nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichi je prodejni cena znama, lep$i neZ nemovitosti
oceriované, |ze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZ$i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- mozZnost parkovani na vlastnim pozemku
- lokalita vhodna k bydleni
- moznost rozsifeni obytnych prostor do podkrovi

Zaporné stranky ocefovanych nemovitosti:
- objekt je situovan u hlavni komunikace
- neuplna obcanska vybavenost obce
- horsi dochazkova vzdalenost do centra obce
- zanedbana udrzba objektu
- pouze lokalni vytapéni objektu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny dim, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v
souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zpUsobu vyuZiti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objektu:

RD Prikry, okres Semily
Vychozi cena (VC): 1 080 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,05
Kissiony 0,95
Kiybaveni: 1,00
Kobjektivizatni: 1,10
Kisnsiuca: 1,00
— 1,10
Krschmickiiio stav? 1,00
Jednotkova cena (JC): 894 798,98 K¢
Vaha (V): 1,0
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RD Tanvald - Zd'ar, okres Jablonec nad Nisou

Vychozi cena (VC): 1150 000,- K¢
Mnoistvi (M): 1,00
Kpoiohy: 1,00
Kiybaveri: 1,00
Kobjektivizatii: 1,10
Kotk 1,00
Kooreria! 1,00
Ktechnického stavu® 1,00
Jednotkova cena (JC): 1 045 454,55 K&
Vaha (V): 1,0

RD Smrzovka, okres Jablo

nec nad Nisou

Vychozi cena (VC):

1 300 000,— K¢&

Mnoistvi (M): 1,00
Kosioniys 1,00
Kiisaveiis 1,00
Kobjektivizatni: 190
Kisrsri? 1,00
Keozemku: 1,10
Kiechnického stavu: 1,05
Jednotkova cena (JC): 1023 219,21K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolchv X Kuybavem X Kobjektlwzar'.m X Kkons(rukce x Kpuzemku x Ktechnickéhu stavu)

Minimalni jednotkova cena:

Pramérna jednotkova cena (2 (JC x V)

Maximalni jednotkova cena:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena:

Jednotkové mnoizstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

¢ LN

894 798,98 K¢
987 824,25 K¢
1 045 454,55 K¢

990 000, K&
x 1,00
= 990 000,—- K¢

990 000, K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trini, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
Ize véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocenovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. PFi tomto
posouzeni jsou zohlednény viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vsak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, déle na vnéjsi i vnitfni vivy, tj.
napf. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obéanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uUzemi ve vztahu kuzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptévka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodd je na primérné Grovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich |ze pfedmét ocenéni povaZzovat za primérné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou porovnévaci,
a proto v pfipadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povazujeme za obvyklou.

REKAPITULACE
Ceny podle cenového predpisu
Cena objektl 957 722,— Ké
Cena pozemku 206 205,- K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 1163927~ K¢
Cena zjisténa porovnavacim zpusobem 990 000,- K¢
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Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréena porovnanim &ini

990 000,- K¢

Cena slovy: devétsetdevadesattisic Ké

Vysledné hodnoty jsou bez odpoétu vaznoucich prav a zastav.

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingrélek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondfej Mlic¢och
Ing. Petr Zahrada

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 25.7.2018

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o.
znalecky ustav
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je poddn znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zikona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky & 37/1967 Sb., pod &j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavil kvalifikovanych pre znaleckou &innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kanceldfské techniky, nabytku, vybaveni
a zafizeni domacnosti, ocefiovani strojli a zafizeni, ocefiovani vozidel, zemédélské a manipulaéni
techniky, ceny a odhady podnikil a jeho ¢asti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazkd,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilti a cennych papirli, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 18279-1030/2018 samostatné evidence znaleckého
Ustavu.

Ocenovaci a znal
znalecky uUstav
sidlo: Vaclavské nameésti 832/19, 110 00 Praha
kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Zpracovatel znaleckého posudku prohlasuje, Ze v souladu s §127a o.s.F. si je védom ndsledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti i
Nahled katastralni mapy
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.02.2018 00:00:00

/yhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro (cel: Insolveéni fizeni, ¢j.: KSLB 82 INS 450/2018 pro AIKVLK.CZ v.0.S.

cres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563862 Zlata Olesnice
E.Gzemi: 793086 Zlatid Olesnice List vlastnictvi: 953
Navarovska

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

I=stnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Wi=stnické pravo i

Novotny Jaroslav, &é.p. 31, 46847 Zlata Olesnice 860217/3217
Wesmovitosti B

Pozemky

Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob vyuzZiti Zpusob ochrany
Bt. 101 142 zastavéna plocha a
nadvori

ou¢dsti je stavba: Zlata OleSnice, &.p. 31, bydleni
tavba stoji na pozemku p.&.: 8St. 101

744 171 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
745/1 70 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
745/2 78 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
Jina prdva - Bez zapisu o

i pro Povinnost k

ZIzstavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysSi 519.200,- K& s pfislusSenstvim

Sypotec¢ni banka, a.s., Radlicka Parcela: St. 101 V-2522/2013-504
333/150, Radlice, 15000 Praha 5, Parcela: 744 V-2522/2013-504
=°/1C0: 13584324 Parcela: 745/1 V-2522/2013-504

Parcela: 745/2 V-2522/2013-504

~-=-ina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &.3800/394233-02/12/01-002/00/R ze
dne 15.07.2013. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 15.07.2013.
V-2522/2013-504
f-72dl k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

Izhajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Radek, Kpt. JaroSe 256, 595 01 Velka Bites
Nevotnﬁ Jaroslav, ¢.p. 31, 46847 Zlata Olesnice,
RC/ICO: 860217/3217
Z-1595/2017-746
_.s-ina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského Gfadu Zdir nad
Sazavou, Mgr. Zdenék Racek 179 EX-444/2017 -7 ze dne 07.04.2017. Pravni aéinky
zapisu ke dni 07.04.2017. Zapis proveden dne 10.04.2017; uloZeno na prac. Velké
Mezifigi
2-1595/2017-746

fcuvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: St. 101 Z-1326/2017-504
Parcela: 744 Z-1326/2017-504
Parcela: 745/1 Z-1326/2017-504

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvé statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté& Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.02.2018 00:00:00

_xres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563862 Zlata Olesnice
= .Zzemi: 793086 Zlata Olednice List vlastnictvi: 953
Navarovska
¥V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
B vztahu
gr=vnéni pro Povinnost k
Parcela: 745/2 Z-1326/2017-504

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky afad ve Zdaru nad
Sazavou 179EX-444/2017 -10 ze dne 07.04.2017. Pravni G¢inky zapisu ke dni
07.04.2017. zapis proveden dne 11.04.2017; ulo3eno na prac. Jablonec nad
Nisou

Z-1326/2017-504

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky afad
ve Zdaru nad Sazavou 179 EX-444/2017 -16 ze dne 15.8.2017 k ¢.j. 179 EX
444/2017-10 ze dne 7.4.2017, které nabylo pravni moci dne 24.4.2017. Pravni
G¢inky zapisu ke dni 15.08.2017. Zapis proveden dne 22.08.2017; uloZeno na
prac. Jablonec nad Nisou

Z2-2776/2017-504

goovisejici zdpisy
Drazebni vyhlaska

2-3972/2017-504
Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednani Exekutorsky ufad
Zdar nad Sazavou 179EX-444/2017 -25 ze dne 16.11.2017. Pravni aéinky zapisu
ke dni 16.11.2017. Zzapis proveden dne 23.11.2017; uloZeno na prac. Jablonec
nad Nisou
Z2-3972/2017-504

Jiné zdpisy - Bez zapisu

=Dy a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Emlouva kupni ze dne 13.12.2012. Pravni uéinky vkladu préava ke dni 31.12.2012.

V-5154/2012-504
ro: Novotny Jaroslav, &.p. 31, 46847 Zlata OleZnice RC/ICO: 860217/3217

Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ]
744 84168 171
745/1 84168 70
745/2 84168 78

g2 je vyméra bonitnich dild parcel mensi nesz vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovadn

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykondvd stétni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.02.2018 00:00:00

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563862 Zlata OlesSnice
Kat.ltzemi: 793086 Zlata OlesSnice List vlastnictiyi: 953
Navarovska

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisSté Jablonec nad Nisou, kod: 504.

Vyhotovil: Vyhotoveno: (07.02.2018 13:00:17

Cesky trad zeméméficky a katastrdalni - SCD
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Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni uf¥ad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisSté Jablonec nad Nisou, koéd: 504.
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