Kraj: Liberecky
Obec/Okres: Jablonec n. N./Jablonec n. N.

ZNALECKY POSUDEK
& 3059-03/2021

Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitych véci - st.p.€. 706 se stavbou ¢€.p. 970 a objektem bez €.p.,
pp.€. 1893/1 a 1908/2 v Jablonci n. Nisou, katastralni tzemi Jablonec nad Nisou, zapsané v KN na
LV €. 3246 pro k.u. Jablonec nad Nisou (€. 655970) v obci Jablonec nad Nisou (€. 563510).

¢.p. 970 objekt bez &.p. — vymének

Objednatel posudku: ] 3
MORAVOLEN HOLDING a.s., Kratka 2, 787 01 Sumperk, ICO 255 51 426

Ucel posudku:
Ocenéni nemovitosti €.p. 970 Jablonec n. Nisou - cena obvykla.

Znalecky ukol:
Ur€eni ceny obvyklé.

Zpusob ocenéni:

Odhad trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocenovacich standardt IVS (The International Valuation
Standards), s pfihlédnutim ke standardu IVS 1 (Ocefiovani na zakladé trzni hodnoty), jako pomosny
vypocCet vyhlaska ¢. 488/2020 Sb.

Posudek vypracoval:
Jifi Janousek, Hrustice 1710, 511 01 Turnov.

Posudek obsahuje 29. stran textu v&etné titulniho listu, samostatné jsou pfipojeny pfilohy
a predava se objednateli ve 2 vyhotovenich. Jedenkrat se zaklada v archivu znalce

V Turnové dne 18. 01. 2021 vytisk C. :



Pouzité predpisy, vyhlasky, normy a podklady pro ocenéni

a)

- Zakon €.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

- Odhad trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocefiovacich standardi 1VS (The International Valuation
Standards), s pfihlédnutim ke standardu IVS 1 (Ocefiovani na zakladé trzni hodnoty), jako pomosny
vypocCet vyhlaska €. 488/2020 Sb.

- z&dkon 183/2006 Sb. (zdkon o Uzemnim planovani a stavebnim fadu)
vCetné pfisludnych provadécich vyhlasek

- zakon 89/2012 Sb. (ob&ansky zakonik)

- zakon ¢.256/2013 Sb. (katastralni zakon) ve znéni pozdéjSich predpisu
vCetné pfislusnych provadécich vyhlasek

b) Zhotovené Katastralnim uradem:

- LV €. 3246 pro k.u. Jablonec nad Nisou (€. 655970) v obci Jablonec nad Nisou (€. 563510).
- kopie katastralni mapy

- informace o pozemcich

c) dodané objednavatelem posudku:
- Gastecna archivni dokumentace
- informace o nemovitosti

d) zajisténé znalcem:

- Uzemné planovaci dokumentace

- vlastni databaze obchodovanych cen

- nabidkova a poptavkova databaze sité Internet
- fotodokumentace pofizena v den prohlidky

e)
- informace a Udaje sdélené vlastnikem
- skute€nosti a vyméry zjisténé na misté

Vlastnické a evidenéni udaje katastru nemovitosti

LV €. 3246 pro k.u. Jablonec nad Nisou (€. 655970) v obci Jablonec nad Nisou (¢. 563510)
1/3 Eder Otakar

1/3 Ederova lva

1/3 Global Invest Bohemia s.r.o. (281 97 224)

Datum, k némuz se ocenéni provadi: Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 12. 01. 2021

Datum provedeni mistniho Setfeni: Prohlidka nemovitosti provedena dne 12. 01. 2021 za
pritomnosti pani Ederové.

Nalez

DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Prohlidkou na misté bylo zjisténo, ze dostupna dokumentace odpovida skute¢nosti. Pfedmétem
ocenéni je soubor nemovitych véci - st.p.€. 706 se stavbou &.p. 970 a objektem bez &.p., pp.€. 1893/1
a 1908/2 v Jablonci n. Nisou, katastralni tzemi Jablonec nad Nisou, evidovana v KN na LV ¢&. 3246
pro k.u. Jablonec nad Nisou (€. 655970) v obci Jablonec nad Nisou (€. 563510). Vyméry pozemkuU byly
prevzaty z VKN LV dotéenych pozemku, nebo geometrického planu, stavby byly zaméfeny v den
prohlidky ocelovym pasmem 30 m dlouhym, dfevénym skladacim dvoumetrem, laserovym
dalkomérem typu Hilti a vysuvnou méfici tyci.



POPIS CELKOVY:

Pozadavkem objednavatele je aktualizovat pfedmét ocenéni nemovitost &.p. 970 a pozemky k ni
nélezejici.(st.706 apod. 1893/1 a 1908/2 v Jablonci n.N. Jedné se o tfi plochy, kde stavebni pozemek
je zastavén stavbou rodinného domu &.p. 970 a objektu bez &.p., ktery byl manzZely Ederovymi
v prvnim desetileti dvacatého prvniho stoleti pfestavén na objekt s bytovou jednotkou o velikosti 2+kk.
Stavba rodinného domu je pravdépodobné z dvacatych az tficatych let minulého stoleti. Pozemky tvofi
jeden spole¢ny celek a jsou celkové oploceny. Jednotlivé plochy jsou svazité se severozapadnim
priklonem. Nemovitost Ize a je napojena na veskeré inzenyrské sité (voda, kanalizace, plyn i elektfina.
PFistup k nemovitosti je z ulice Vlastov¢i, ktera je v této ¢asti slepou ulici. Poloha v obci je na okraji
obce v klidné ¢asti mésta, kde je obdobna zastavba prevazné rodinnymi domky.

Mésto Jablonec n. N. je byvalé okresni mést, kde trvale Zije okolo 45 tisic obyvatel. Ve mésté je
veskera vybavenost véetné nemocnice, dostupné méstské a vefejné dopravy, bankovnich Ustavd,
kulturnich i sportovnich zafizeni.

(detailni popis se nachazi v ocenéni jednotlivych polozek)

Vztah k izemnimu planu:

- pro dané uzemi plati schvaleny uzemni plan
ANO
- nemovitost se nachazi v zastavéném uzemi
ANO
- nemovitost se nachazi v zastavitelném uzemi
ANO
- nemovitost je vyuzivana v souladu s platnym uzemnim planem
ANO

Struéna charakteristika nemovitosti z pozice trhu:

- segment trhu — jedna se rodinny dim s vice jednotkami, které vSak nelze vzajemné oddélit. To by
znamenalo vétsi stavebni upravy

- vztah nabidky a poptavky — v Jablonci n. N. je primérna poptavka po obdobnych nemovitostech.
Poloha oceriované nemovitosti je v mistech s obdobnou zastavbou a jedna se o klidnou &ast obce.
Nedaleko pod ocefiovanym objektem vede Zelezni¢ni trat’ mezi Jabloncem n. N. a Tanvaldem. Ta je
vSak zapusténa v terénnim zafezu a tim je zna¢né odhluénéna. V no¢nich hodinach je na této trati
minimalni provoz.

Analyza

Pfi ocenéni lze vyjit v zasadé ze tfi pristupu:

a) Pristup substancni (nakladovy) -

v bézném pfipadé koup&€ nemovitosti by dana hodnota pfedstavovala hraniéni cenu pro
budouciho investora (porovnava pfilezitost varianty koupé pozemku s naslednou vystavbou), trzni
hodnota se vétSinou pohybuje pod pofizovaci cenou pozemku + staveb, protoZze se musi odecist
funk&ni a provozni nedostatky, nedodélky, pfipadné pravni zavady a zatéZe. Pro nakladovy pfistup
pro ocenéni stavby byla pouZita pfislusna provadéci vyhlaska k zakonu €.151/1997 Sb. ve znéni
pozdéjSich novel (zakon o ocefovani majetku) bez pouZiti pfislusného Kp (koeficient prodejnosti pro
dané uzemi), tedy reprodukéni cena stavby.

b) Pristup vynosovy -

se opira o predpokladané vynosy nemovitosti jako investice, Zajemce o nemovitost ji nepotfebuje k
osobnimu uzivani ani k podnikani, chape ji jako finanéni investici, pravdépodobné nejbliz§i ekvivalent
je dlouhodoby dluhopis. Vysledkem vypoctu je vynosova hodnota nemovitosti, zaloZzena na



oCekavaném prospéchu nemovitosti jako celku (pozemek se stavbou), vyjimecéné je chapana
jako prospéch z pozemku a prospéch ze stavby.

c) Pristup trzniho porovnani -

predpoklada dobrou znalost trhu obou stran smény, zejména z pohledu nabidky i poptavky, rovnéz je
nutna znalost realizovanych cen. Rovnéz tento pfistup indikuje horni hranici trzni hodnoty, nad kterou
vétSinou znaly kupujici neni ochoten jit.

Data o realizovanych cenach obdobnych nebo srovnatelnych nemovitosti poskytuji pracovisté KN od
1.1.2016 placenym dalkovym pfistupem. V pfipadé malého poctu realizovanych cen je mozno pouzit
nabidkovou databazi realitni servert z internetu, snizenou o nabidkovou srazku.

Definice trzni hodnoty (IVS 1)

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany majetek
sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po uskute¢néni
nalezitého marketingu, pficemz kazda ze stran jedna informované, obezietné a bez donuceni.

Definice obvyklé ceny (Zakon ¢.151/1997 Sb., § 2, odst.1)

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou , pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocefovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maiji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozumeéji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim .

2) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(3) Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimofadna cena, je cena
zjisténa.

Segment trhu nemovitosti, odpovidajici ocefiovanému majetku:

- pozemky zastavéné (zhodnocené stavbami)
- rodinné domy

Zavér Analyzy trhu:

Pro vypocet jsou pouzitelné realizované ceny.

Jak prokazal prazkum trhu, obdobné nemovitosti (viz Segment trhu nemovitych véci) jsou v daném
regionu obchodovany. ProtoZe ocefiovany pfipad vyhovuje definici obvyklé ceny dle § 2. odst.1
zakona €.151/1997 Sb. a rovnéz definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocefiovacich standardd, je
vhodné pouzit v odpovidajici mife ocefiovaci Standard &.1. (ocenéni na zakladé trzni hodnoty).
Vzhledem k charakteru nemovité véci byl pouzit pfistup - nakladovy, vynosovy, porovnavaci.

PFistup trzniho porovnani pfedpoklada dobrou znalost trhu obou stran smény, jak z pohledu nabidky,
tak z pohledu poptavky.

Pracovisté KN od 1.1.2016 poskytuji informace o kupnich cenach placenym dalkovym pfistupem.
Analyza trhu potvrdila existenci realizovanych transakci, odpovidajici vzorky byly pouzity v
porovnavacim pfistupu. Pfipadné doplnéni vzorky z nabidkové databaze realitni server(l na Internetu,
slouzi spide ke stanoveni horniho stropu rozpéti obvyklych cen.



Ocenéni cenou zjisténou

Pfehled ocenovaného majetku

Vypocetni postupy v prehledu ocenovaného majetku pouzivaji i ostatni metodiky ocenéni.

Skupina 1. plochy spjaté se stavbou

Cislo Katastr LV Druh Vyméra
Jablonec

706 nad 3246 zast. pl. 433 m?
Nisou
Jablonec

1893/1 nad 3246 zahrada 495 m?
Nisou
Jablonec

1908/2 nad 3246 zahrada 179 m?
Nisou

Celkem: 1107 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 706
Katastr: Jablonec nad Nisou
List vlastnictvi: 3246

Pozemek €islo 706 o vymére 433 m?

Obec: Jablonec nad Nisou

Okres: Jablonec nad Nisou

Skupina: 1. plochy spjaté se stavbou
Vyméra: 433 m?

GPS: 50°43'12.111"N, 15°10'51.163"E
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofri
Zemeédélska kultura:  Ne

Stavebni parcela: Ano

Mirné svazita plocha zastavéna ¢astecné stavbou Rodinného domu a stavbou bez &.p.. Pfistup z ulice

vastovéi, napojeno na veskeré inZenyrské sité. Plocha ma mirny severni pfiklon.
Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemku podle §4 odst.
1):
| - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.98 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu ¢&.1.)

[&)]



IO ... index omezujicich vlivl 1 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index omezeni ¢.1.)
IP ... index polohy 0.97 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢.1.)
[=ITx]O x|P=0.98 x1x0.97 =0.951

Vyjmenovana obec Jablonec nad Nisou, katastr Jablonec nad Nisou, ZC: 1 187 K&/m?
ZC =1187.00 KE/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =1 187.00 K¢ ... zakladni cena stavebniho pozemku
I =0.951 ... index cenového porovnani

ZCU =Z7ZC x/=1187.00 x 0.951 = 1 128.84 K&/m?
Cena za cely pozemek: (1 128.84 Ké/m? x 433 m?) 488 786.42 K¢

Dil¢i rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku €islo 706: 488 786.42 K&
Celkova cena pozemku Cislo 706 véetné soucasti: 488 786.42 K¢

Cena zjisténa za cely pozemek: 488 786.42 K¢ .

Pozemek €islo 1893/1 o vymére 495 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 1893/1

Katastr: Jablonec nad Nisou
List viastnictvi: 3246
Obec: Jablonec nad Nisou "
Okres: Jablonec nad Nisou -

Skupina: 1. plochy spjaté se stavbou

Vyméra: 495 m?

GPS: 50°43'12.492"N, 15°10'562.255"E _

Druh pozemku: zahrada A ,
Zemadélska kultura: Ano —

Stavebni parcela: Ne

Povinny zpusob ochrany:  zemédélsky padni fond

Zahrada za domem pfistupna pres stavebni ploch, mirné svazita k S. Na pozemku jsou ovocné strony
a sklenik.
Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemk(l podle §4 odst.
1)
| - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.98 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu ¢&.1.)

IO ... index omezujicich vliva 1 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index omezeni ¢.1.)
IP ... index polohy 0.97 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢&.1.)
[=ITx]O x[P=0.98 x1x0.97 =0.951

Vyjmenovana obec Jablonec nad Nisou, katastr Jablonec nad Nisou, ZC: 1 187 K&/m?
ZC =1187.00 Ké/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =1 187.00 K¢ ... zakladni cena stavebniho pozemku



I =0.951 ... index cenového porovnani

ZCU =Z7ZC x/=1187.00 x 0.951 = 1 128.84 K&/m?
Cena za cely pozemek: (1 128.84 Ké/m? x 495 m?) 558 774.32 K¢

Dil¢i rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku Cislo 1893/1: 558 774.32 K&
Celkova cena pozemku Cislo 1893/1 véetné soucasti: 558 774.32 K¢é

Cena zjisténa za cely pozemek: 558 774.32 K¢ .

Pozemek Cislo 1908/2 o vymére 179 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 1908/2

Katastr: Jablonec nad Nisou
List viastnictvi: 3246 ‘
Obec: Jablonec nad Nisou ] '
Okres: Jablonec nad Nisou r'-,l

Skupina: 1. plochy spjaté se stavbou

Vyméra: 179 m? _.
GPS: 50°43'12.474"N, 15°10'50.843"E f
Druh pozemku: zahrada _
Zemédélska kultura: Ano L

Stavebni parcela: Ne

Povinny zpusob ochrany:  zemédélsky padni fond

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemku podle §4 odst.
1):
| - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.98 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index trhu ¢.1.")

IO ... index omezujicich vliva 1 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index omezeni ¢.1.)
IP ... index polohy 0.97 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index polohy ¢.1.)
[=ITx]O x[P=0.98 x1x0.97 =0.951

Vyjmenovana obec Jablonec nad Nisou, katastr Jablonec nad Nisou, ZC: 1 187 K&/m?
ZC =1187.00 KEé/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =1 187.00 K¢ ... zakladni cena stavebniho pozemku
I =0.951 ... index cenového porovnani
ZCU=ZC x/=1187.00 x 0.951 = 1 128.84 Ké/m?

Cena za cely pozemek: (1 128.84 Ké/m? x 179 m?) 202 061.82 Ké
Dil€i rekapitulace pozemku:

Celkova cena prostého pozemku Cislo 1908/2: 202 061.82 K¢
Celkova cena pozemku €islo 1908/2 véetné soucasti: 202 061.82 K¢é
Cena zjiSténa za cely pozemek: 202 061.82 K¢ .



Spoleéné polozky skupiny 1. plochy spjaté se stavbou
spjaté s €.p. 970 Jablonec n. N.

1.01 - rodinny dim ¢&.p. 970

Stavba rodinného domu byla pofizena v prvni poloviné dvacatého stoleti. Pfesné datum se
nepodaifilo zjistit, podle stavu a zplsobu provedeni je objekt pravdépodobné z obdobi 20 az 30 let
dvacatého stoleti. Stavba ma ¢astecné podsklepeni, pfizemi a obytné podkrovi. Cela stavba prosla
opravou a ta byla dokon€ena v letech 2008. V domé jsou upraveny tfi bytové jednotky o velikosti 2+kk,
které vSak nejsou od sebe nijak oddéleny a nemohou fungovat samostatné. Dvé se nachazi v pfizemi
a treti je v podkrovi. Tyto ¢asti maji i svoje socialni ¢asti.

Stavba je zalozena na zakladovych pasech, sokl kamenny v&etné sklepa, vrchni ¢ast zdivo o sile 45
cm. Strop sklepa kamenna klenba, ostatni s rovnym podhledem, stfecha sedlova s dfevénym krovem
a krytinou z eternitovych Sablon, oplechovani z PZ plechu. Fasada je hladka vnitfni omitky hladkeé.
Okna plastova, néktera jesté nejsou vyménéna a jsou dievéna zdvojena, dvefe tipované do ocelovych
zarubni, podlahy vstupni chodba teraso, obytné mistnosti plovouci pastové, PVC a dlazby, schodisté
kamenné a oblozeno keramickou dlazbou. Sklepni ¢ast bez omitek, kamenné zdivo a podlahy ze
zamkoveé dlazby. V domé jsou kompletni sité (elektro, voda, plyn i kanalizace), topeni plynové s
kombinovanym kotlem, rozvody elektro svételné i motorové.

Vedlejsi stavby u objektu nejsou, kulna, ktera je za domem byla pfedélana na obytny objekt, ktery
bude ocenény samostatné. Venkovni Upravy jsou standardniho stavu, jedna se o kompletni pfipojky,
zpevnéné plochy, venkovni schody, susak a sklenik, ten bude ocenén samostatné.

DUm je bézné udrzovany a nejsou viditelné poruchy a vady, pouze na sténé ze zahrady ji viditelna
trhlinka ve fasadé. Pozemek lezi v okrajové ¢asti obce a okolni zastavba je obdobnymi domky
rodinného typu bydleni. Pfistup do domu a na pozemky je z ulice Vlastovéi. Stavba je na pozemku st.
¢. 706.

Zakladni cena pro porovnavaci zpasob rodinného domu, chalupy nebo domku podle pfilohy
€.24, tabulky ¢.1

Kraj: LIBERECKY KRAJ

Poloha/oblast: Jablonec nad Nisou

Stafi stavby: 90 let

ZC=1773.00 K¢

Index konstrukce a vybaveni
0 Typ stavby a)

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do ¥z zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo B -
strmou stfechou zdéna

1 Druh stavby

[ll. Samostatny rodinny diim 0
2  Provedeni obvodovych stén b)
lll. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0
3 Tloustka obvod, stén
. 45cm 0
4 Podlaznost c)
II. Hodnota vice jak 1 do 2 v&etné 0.01
5 Napojeni na sité (pfFipojky)
Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan 0.08
6 ZpuUsob vytapéni stavby
. Ustfedni, etazové , dalkové 0
7  ZAKl. prislusenstvi v RD d)
ll.  Uplné - standardni provedeni 0



8 Ostatni vybaveni v RD
I. Bez dalSiho vybaveni 0
9 Venkovni Upravy

lll. Standardniho rozsahu a provedeni 0
10 Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD

Il. Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m 0
11 Pozemky ve funkénim celku se stavbou

[ll. Nad 800 m2 celkem 0.01

12 Kriterium jinde neuvedené

lll. Bez vlivu na cenu 0
13 Stavebné- technicky stav

II. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0.6
Koeficient nastavby Kn =0

12

lv= (1+ Y V;)xVi3+Kn 0.66
1=1
ZCU - Zakladni cena upravena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreaéniho domku
podle § 35

ZC =1773.00 ... zakladni cena v K¢ za m*® podle tabulky ¢.1 pfilohy ¢.24
IV =0.66 ... index konstrukce a vybaveni
ZCU=ZC x|V=1773.00 x0.66 =1170.18 K&

Casti prostoru:

-1 PP, -1S
Zastavéna plocha: 3.45*11.10 = 38.30 m?
Vyska: 2.02+0.30 =2.32 m
Obestavény prostor: (3.45*11.10)*(2.02+0.30) = 88.84 m?
Etc;(\j/itljé(:)bestavéného prostoru na 11.00 %
1 NP
Zastavéna plocha: (11.10*11.70)+(1.25*1.50)+(1.35+3.10) = 136.20 m?
Vyska: 298 m
Obestavény prostor: ((11.10*11.70)+(1.25*1.50)+(1.35+3.10))*(2.98) = 405.86 m?*
sPt(;c\j/g éC:)bestavéného prostoru na 50.23 %
2 NP Podkrovi a pudy
Zastavéna plocha: (11.10*11.70)+(1.25*1.50)+(1.35+3.10) = 136.20 m?
Vyska: 4.60 m
Obestavény prostor: ((11.10*11.70)+(1.25*1.50)+(1.35+3.10))*3(1.\f§32/52)m=3
sI:”tc;(\j)'tl’éi)bestavéného prostoru na 38.77 %
Patra:

Podlazi Zastavéna Podlahova Obestavény Volny vnitfni Vyska

plocha plocha prostor prostor Max.Zast.PI.

AR 38.30 m* 0.00 m? 88.84 m? 0.00 m? 2.32m

1 NP 136.20 m? 0.00 m? 405.86 m?® 0.00 m? 298 m



2 NP 136.20 m2 0.00 m2 313.25 m® 0.00 m? 4.60 m
@ 103.56 m? VVP/OP: 0 @3.61m

Soucty: 310.69 m? 0.00 m? 807.95 m® 0.00 m?

CSp - Cena stavby porovnavacim zplisobem podle § 34

OP =807.954 ... obestavény prostor v m?
= ... Zakladni cena upravena stavby v K&

zCU 1170.18 zam?®

IT =098 ... index trhu podle § 4 odst. 1 ga1bulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu

P =0.97 ... index polohy podle § 4 odst. 1 Tabulkavje uvedena v priloze jako Index
polohy €.1.

CSp=0PxZCU xIT % I[P =807.954 x 1170.18 x 0.98 x 0.97 = 898 746.30 K¢
Celkova cena zjisténa = 898 746.30 K¢

1.02 - stavba bez ¢.p. - vymének

V zahradni ¢asti nemovitosti byla vystavéna kullna, kterou majitel zacatkem 21 stoleti pfedélal na
obytny objekt a v sou¢asnosti je ve stavbé byt o velikosti 2+kk. Stavba je obdélnikového tvaru s
jednim nadzemnim podlazim, zdivo bylo vzhledem ke své sile zatepleno izolantem, podlahy dlazby,
socialni ¢ast s bélinovymi obklady, topeni ustfedni s plynovym kombinovanym kotlem, rozvody elektro
svételné. Vyplné otvoru plastové, oplechovani z PZ plechu.

Prestavba byla dokon¢ena v roce 2008, objekt je pfistupny ze zahrady z ulice Vlastov€i, napojeni
na inZzenyrské sité je rovnéz z této komunikace. Stavba je v dobrém technickém stavu.

Zakladni cena pro porovnavaci zpasob rodinného domu, chalupy nebo domku podle pfilohy
€.24, tabulky ¢.1

Kraj: LIBERECKY KRAJ

Poloha/oblast: Jablonec nad Nisou

Stafi stavby: 25 let

ZC=1773.00 K&

Index konstrukce a vybaveni

0 Typ stavby a)

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do ¥z zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo A -
strmou stfechou zdéna

1 Druh stavby

[ll. Samostatny rodinny diim 0

2  Provedeni obvodovych stén b)

lll. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0

3 Tloustka obvod, stén

. 45cm 0

4 Podlaznost c)

I Hodnota 1 0

5 Napojeni na sité (pfFipojky)

V. PfFipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan 0.08
6 ZpuUsob vytapéni stavby

. Ustfedni, etazové , dalkové 0
7  ZAKl. prislusenstvi v RD d)
ll.  Uplné - standardni provedeni 0
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8 Ostatni vybaveni v RD

I. Bez dalSiho vybaveni 0

9 Venkovni Upravy

lll. Standardniho rozsahu a provedeni 0
10 Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD

lll. Standardni pfislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m 0.05
11 Pozemky ve funkénim celku se stavbou

[ll. Nad 800 m2 celkem 0.01
12 Kriterium jinde neuvedené

lll. Bez vlivu na cenu 0

13 Stavebné- technicky stav

II. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0.875
Koeficient nastavby Kn =0

12

= (1+ ¥ Vi)xVi+Kn 0.998
1=1

ZCU - Zakladni cena upravena rodinného domu, rekreaéni chalupy nebo rekreacniho domku
podle § 35

ZC =1773.00 ... zakladni cena v K¢ za m*® podle tabulky ¢.1 pfilohy ¢.24
IV =0.998 ... index konstrukce a vybaveni
ZCU=ZC x|V =1773.00 x 0.998 = 1 769.45 K&

Casti prostoru:

1 NP

Zastavéna plocha: 17.19*3.89 = 66.87 m?

Vyska: (2.60+5.00)/2 =3.80 m

Obestavény prostor: (17.19*3.89)*((2.60+5.00)/2) = 254.10 m?

Etc;(\j/itljé(:)bestavéného prostoru na 100.00 %

Patra:

otz Zasavenapocna el Obesadny - Vom it s

1NP 66.87 m? 0.00 m? 254.10 m? 0.00 m® 3.80m
@ 66.87 m? VVP/OP: 0 ©3.80m

Soucty: 66.87 m? 0.00 m? 254.10 m? 0.00 m?

CSp - Cena stavby porovnavacim zplisobem podle § 34

OP ... obestavény prostor v m?

254.10258

7CU = 176945 - zalsdadn/ cena upravené stavby v K¢

zam
IT =098 ... index trhu podie § 4 odst. 1 ;ﬁg”g"f je uvedena v pfiloze jako Index
P =0.97 ... index polohy podle § 4 odst. 1 gslzl#;?? uvedena v priloze jako Index

CSp = 0P x ZCU x IT x |P = 254.10258 x 1 769.45 x 0.98 x 0.97 = 427 411.46 K&
Celkova cena zjisténa = 427 411.46 K¢
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Dil¢i rekapitulace staveb a jednotek

1.01 - rodinny diim €.p. 970 913 775.93 K¢
(v€etné skleniku pol. 1.03)
1.02 - stavba bez €.p. - vymének 427 411.46 K&

Celkem: 1341 187.38 Ké

§18 Venkovni upravy
1.03 - Sklenik

Skleniky a foliovniky Sklenik z ocelovych profilt se zasklenim a zaklady
Sklenik s betonovym zakladem a ocelovou konstrukci z "T" profilll, ktery je postaveny v dolni ¢asti
zahrady. Podle pravidel je nutné tuto polozku ocenit samostatné

ZC - Zakladni cena venkovni Upravy podle pfilohy ¢. 18

Cz-CC: 127113

ZC =2 050.00 Ké

ZCU - Zakladni cena upravena venkovni Upravy podle pfilohy €. 15, 17

ZC =2 050.00 K¢ ... zékladni cena
K5 = 1.05 ... koeficient polohovy z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 20
Ki =2.342 ... koeficient zmény cen z prilohy ¢&. 41

ZCU =ZC x K5 x Ki=2 050.00 KE x 1.05 x 2.342 =5 041.16 K¢
RC - Reprodukéni cena bez odpoétu opotiebeni

ZCU =5 041.16 K& ... Zakladni cena upravena stavby
Pmj =4.80*2.75 = 13.2 ... poet mérnych jednotek stavby

RC =ZCU % Pmj=5 041.16 K& x 13.2 = 66 543.25 Ké
Linearni opotrebeni

B =30 let ... starfi
C =40 let ... celkova Zivotnost

Opotrebeni =B/ C x 100 =30 let/ 40 let =75 %
CSN - Cena stavby uréena nakladovym zptisobem podle § 11

ZCU =5041.16 K& ... Zakladni cena upravené stavby
Pmj =4.80*2.75 = 13.2 ... poCet mérnych jednotek stavby
o] =75% ... opotfebeni stavby

CSN =ZCU % Pmj % (1-0/100) =5 041.16 K& x 13.2 x (1 - 75/100) = 16 635.81 K&

Moralni opotfebeni =5 %

Cena stavby po odpo¢tu moralniho opotfebeni CSN = 16 635.81 K& x ( 100 % - 5 % ) = 15 804.02 K&
Cena CSN: 15 804.02 Ké

pp - Koeficient Upravy ceny stavby dle polohy a trhu podle § 10

IT =0.98 ... index trhu podle § 4 odst. 1 Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu €.1.
IP =0.97 ... index polohy podle § 4 odst. 1 Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢.1.

pp =IT xIP=0.98 x 0.97 = 0.951
CS - Cena stavby podle § 10

CSN =15 804.02 K¢ ... cena stavby ur¢ena nakladovym zptsobem
pp =0.951 ... koeficient upravy ceny stavby dle polohy a trhu
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CS = CSN x pp = 15 804.02 K& x 0.951 = 15 029.62 Ké
Celkova cena CS =15 029.62 K¢

Soucasti a prislusenstvi stavby 1.01 - rodinny diim é.p. 970: CSN (§11) CS (§10)
1.03 - Sklenik 15 804.02 K& 15 029.62 K&
Celkem: 15 804.02 K& 15 029.62 K&
Cena stavby 1.01 - rodinny dum ¢é.p. 970 porovnavacim zpusobem véetné
soucasti skleniku = 898 746.30 + 15 029.62 = 913 775.93 Ké
Celkova cena zjisténa = 913 775.93 Ké

Dilci rekapitulace staveb a jednotek

1.01 - rodinny daim &.p. 970 913 775.93 K¢

(v€etné skleniku pol. 1.03)
1.02 - stavba bez ¢.p. - vymének 427 411.46 K&

Celkem: 1 341 187.38 K¢é

§18 Venkovni upravy

- samostatné venkovni Upravy

Skleniky a féliovniky Sklenik z ocelovych profilli se zasklenim a zaklady
Na zahradé (pozemek 1893/1 je postaveny sklenik z ocelovych profil(i, ma ¢astecné rozbita skla a je
ve $patné stavu.

ZC - Zakladni cena venkovni upravy podle pfilohy €. 18

Cz-CC: 127113

ZC =2 050.00 K¢

ZCU - Zakladni cena upravena venkovni upravy podle pfilohy €. 15, 17

ZC =2 050.00 K¢ ... zékladni cena
K5 =1.05 ... koeficient polohovy z tabulky ¢. 1 prilohy &. 20
Ki =2.342 ... koeficient zmény cen z prilohy ¢&. 41

ZCU=ZC x K5 x Ki=2050.00 K& x 1.05 x 2.342 =5 041.16 Ké
RC - Reprodukéni cena bez odpoctu opotiebeni

ZCU =5 041.16 K¢ ... zakladni cena upravena stavby
Pmj =15 ... poc¢et mérnych jednotek stavby

RC =ZCU x Pmj=5041.16 K& x 15 =75 617.33 Ké
Linearni opotrebeni

B =20 let ... stafi
C =25 let ... celkova zivotnost

Opotrebeni =B/ C x 100 = 20 let/ 25 let = 80 %
CSN - Cena stavby uréena nakladovym zptsobem podle § 11

ZCU =5 041.16 K& ... zakladni cena upravena stavby
Pmj =15 ... pocet mérnych jednotek stavby
o] =80 % ... opotfebeni stavby

CSN =ZCU x Pmj x (1 - 0/100) =5 041.16 K& x 15 x (1 - 80/100) = 15 123.47 Ké
Cena CSN: 15 123.47 Ké
pp - Koeficient Gpravy ceny stavby dle polohy a trhu podie § 10
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IT =0.98 ... index trhu podle § 4 odst. 1 Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu €.1.
IP =0.97 ... index polohy podle § 4 odst. 1 Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢.1.

pp =IT x IP=0.98 x 0.97 = 0.951
CS - Cena stavby podle § 10

CSN =15 123.47 K¢ ... cena stavby urcena nakladovym zptsobem
pp =0.951 ... koeficient tpravy ceny stavby dle polohy a trhu
CS = CSN x pp =15 123.47 K¢ x 0.951 = 14 382.42 K¢
Celkova cena CS =14 382.42 Ké

§18 Venkovni Upravy zjednodusenym zpisobem
- u &.p. 970 Jablonec n. N. Vlastov¢i ul.

Cena venkovnich Uprav ur¢ena zjednodusenym zptisobem podle § 18 odst. 2

Venkovni Upravy se skladaji z veSkerych pfipojek (voda, kanalizace plyn a elektro) dale zde jsou
zpevnéné ploch okolo staveb (pfevazné zamkova dlazba), oploceni ze Stipanych KB blok(i a dfevéna
banka a brana, difevéna terasa a venkovni pfedlozné schody a dalsi drobné Upravy. Dale je zde
sklenik, ktery bude ocenén samostatné.

Stavby: §11 Cena CSN §10 Cena CS

1.01 - rodinny ddm €.p. 970 v¢. skleniku 15 804.02 K¢ 913 775.93 K&
1.02 - stavba bez €.p. - vymének 0.00 K& 427 411.46 K&
Soucet cen staveb: 15 804.02 K¢ 1341 187.38 K¢
Cena CS venkovnich tprav uréena zjednodusenym 1341 187.38 x 3.5% =
zpGsobem 46 941.56 K¢é

§46 Ovocné dreviny
- trvalé porosty na pp.¢. 1893/1 a 1908/3

Vypocet ceny ovocnych dfevin podle § 46. Zakladni ceny ovocnych dfevin jsou uvedeny v pfiloze
¢. 36.

Vysadba Drevina Tvar Vék ZC Uprava Mnozstvi Cena dievin
jabloR, nizkokmen
“1 Extenzivni TuSem, nastredné g ot 173.00 Keks 6 ks  1038.00 K&
kdouloni, vzrastné
miSpule podnoZi
Svestka vsechny
Extenzivni . péstitelské  30let 503.00 K¢&/ks 1 ks 503.00 K¢&
poloSvestka
tvary
Extenzivni tfeSen nizkokmen 30let 455.00 K&/ks 1 ks 455.00 K&
Celkova cena zjisténa =
1 996.00 Ké

*1
Ovocné stromy na zahradé, jedna se o zakrsky, které jsou jiz starSi. Vzhledem k prohlidce, ktera byla
v zimnim obdobi, nelze vice upfeshovat. To se tyka vSech porosta.

§46 Okrasné rostliny

na pozemcich u €.p. 970

Vypocet ceny okrasnych rostlin podle § 46. Zakladni ceny okrasnych rostlin jsou uvedeny v pfiloze
¢. 39.

Tyto ceny se dale upravuji koeficientem K5 a Kz. Polohovy koeficient K5 = 1.05
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Skupina Vék ZC jedn. Mnozstvi Upravy Kz Cena rostlin

*1 jehli¢naté kefe | 21-40 let 1660.00 Ké/ks 3 ks 0.75 3921.75 K¢
*2  pnouci dfeviny | (9 ks/m2) 11-20let  130.00 K&/ks 5 ks 0.75 511.88 K&
Celkem: 4 433.63 Ké

*1

Na zahradé okolo domu

*2

U rodinného domu ¢€.p. 970.

Soucet celé skupiny 1. plochy spjaté se stavbou

Cislo Katastr LV Druh Vyméra Cena
706 Jablonec nad Nisou 3246 zast. pl. 433 m? 488 786.42 K&
1893/1 Jablonec nad Nisou 3246 zahrada 495 m? 558 774.32 K&
1908/2 Jablonec nad Nisou 3246 zahrada 179 m? 202 061.82 K¢&
Celkem: 1107 m? 1249 622.56 Ké
Soucet cen pozemku ve skupiné: 1249 622.56 K&
Stavby spjaté s €.p. 970 Jablonec n. N. 1341 187.38 K&
- samostatné venkovni Upravy 14 382.42 K¢
- u &.p. 970 Jablonec n. N. Viastov¢i ul. 46 941.56 K&
- trvalé porosty na pp.¢. 1893/1 a 1908/3 1 996.00 K&
Okrasné porosty na pozemcich u €.p. 970 4 433.63 K&
Cena vSech pozemku ve skupiné v€. soucasti: 2 658 563.54 K¢

LV €. 3246 pro k.u. Jablonec nad Nisou (€. 655970) v obci Jablonec nad Nisou (¢. 563510)

1/3 Eder Otakar 886 187.85 K&
1/3 Ederova lva 886 187.85 K&
1/3 Global Invest Bohemia s.r.o. (281 97 224) 886 187.85 K¢
Vlastnici

Eder Otakar 886 187.85 K¢
Ederova lva 886 187.85 K¢

Global Invest Bohemia s.r.0. (281 97 224) 886 187.85 K¢
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Prilohy
Pfiloha Index trhu ¢.1
Index trhu
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi
1. Nabidka odpovida poptavce 0.00
2 Vlastnické vztahy

V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku 0.00

3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci

1.  Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0.00
4 Vliv pravnich vztahd na prodejnost(napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby) *1
I.** Negativni -

0.02

5 Ostatni neuvedené(napf. novy investi¢ni zamér, energeticka Uspornost, vysoka ekonomicka navratnost)

II.  BezdalSich vlivl 0.00
6 Povodriové riziko

IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav 1.00

5
|T=P5xP7xP3ngx (1+ z P,)

1=1

0.98

*1

Pozemek 706:

Zakaz zatizeni, zastavni pravo exekutorské podle §69a exekuéniho fadu, zastavbi pravo smluvni a zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu ( na v€echny tfi ocefiované pozemky).

Pfiloha Index omezeni €.1

Index omezeni

1  Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

Il.  Tvar bez vlivu na vyuZiti 0.00
2 Svazitost pozemku a expozice

Ill.  Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné, orientace SV, Sa SZ 0.00
3 ZtiZzené z&kladové podminky

Ill.  Neztizené zakladové podminky 0.00
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma

. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0.00
5  Omezeni uzivani pozemku

. Bez omezeni uzivani 0.00
6  Ostatni neuvedené

Il.  Bez dalSich vlivl 0.00

lo= 1+ Y P; = 1

1=1
Pfiloha Index polohy ¢.1
Index polohy:
1  Druh a ucel uziti stavby

I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku
Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 1.00

2 Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi
I. Reziden¢ni zastavba 0.04

3 Poloha pozemku v obci
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Ill.  Okrajové Casti obce

0.05
4 Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které jsou v obci
I. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti 0.00
5  Obcanska vybavenost v okoli pozemku
II. V okoli nemovité véci je Castecné dostupna ob&anska vybavenost obce -
0.01
6 Dopravni dostupnost k pozemku
V. Pfrijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci moznosti - nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku 0.00
7  Osobni hromadna doprava,*
Il.  Zastavka od 201 do 1000 MHD - Spatna dostupnost centra obce -
0.01
8  Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti
Il. Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku 0.00
9  Obyvatelstvo
Il.  Bezproblémové okoli 0.00
10 Nezaméstnanost
II.  Prdmérna nezaméstnanost 0.00
11 Vlivy ostatni neuvedené**
Il.  Bez dalSich vliva 0.00
lp=P;x 1+ > P;) = 097
1=2
Zaveér ocenéni cenou zjisténou
Rekapitulace:
Skupina Cena
1. plochy spjaté se stavbou 2 658 563.54 K&
Celkem 2 658 563.54 K¢
Celkova cena zjisténa podle cenového pfedpisu zaokrouhlena podle § 50 je
2 658 560 Ké
Slovy: dvamiliénySestsetpadesatosmtisicpétsetSedesat Ké
LV €. 3246 pro k.u. Jablonec nad Nisou (€. 655970) v obci Jablonec nad Nisou (¢. 563510)
1/3 Eder Otakar 886 187.85 K&
1/3 Ederova lva 886 187.85 K&
1/3 Global Invest Bohemia s.r.o. (281 97 224) 886 187.85 K&
Vlastnici
Eder Otakar 886 187.85 K¢
Ederova Iva 886 187.85 K&
Global Invest Bohemia s.r.0. (281 97 224) 886 187.85 K¢

Pouzity pfedpis pro ocenéni v souladu se znaleckym ukolem: vyhlaska €. 488/2020 Sb.
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Ocenéni trznim pristupem

Odhad trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocefiovacich standard( IVS (The International Valuation
Standards), s pfihlédnutim ke standardu IVS 1 (Ocefiovani na zakladé trzni hodnoty).

Seznam ocenénych polozek

1LV €. 3246 Jablonec n. N./Jablonec n. N.
1.01 - Pozemek zhodnoceny stavbou - porovnavaci metoda - pozemky €. st. 706 se stavbou €.p.

970, a pp.¢. 1893/1 a 1908/2 Jablonec nad Nisou

1LV ¢. 3246 Jablonec n. N./Jablonec n. N.

1.01 - Pozemek zhodnoceny stavbou - porovnavaci metoda - pozemky €. st. 706 se stavbou ¢.p.
970, a pp.¢. 1893/1 a 1908/2 Jablonec nad Nisou

R

Stavba rodinného domu byla pofizena v prvni poloviné dvacatého stoleti. Pfesné datum se
nepodafrilo zjistit, podle stavu a zpUsobu provedeni je objekt pravdépodobné z obdobi 20 az 30 let
dvacatého stoleti. Stavba ma ¢astecné podsklepeni, pfizemi a obytné podkrovi. Cela stavba prosla
opravou a ta byla dokon&ena v letech 2008. V domé jsou upraveny tfi bytové jednotky o velikosti 2+kk,
které vSak nejsou od sebe nijak oddéleny a nemohou fungovat samostatné. Dvé se nachazi v pfizemi
a tfeti je v podkrovi. Tyto ¢asti maji i svoje socialni &asti.

Stavba je zaloZena na zdkladovych pasech, sokl kamenny v€etné sklepa, vrchni ast zdivo o sile 45
cm. Strop sklepa kamenna klenba, ostatni s rovnym podhledem, stfecha sedlova s dfevénym krovem
a krytinou z eternitovych Sablon, oplechovani z PZ plechu. Fasada je hladka vnitfni omitky hladké.
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Okna plastova, néktera jesté nejsou vyménéna a jsou dfevéna zdvojena, dvefe tipované do ocelovych
zarubni, podlahy vstupni chodba teraso, obytné mistnosti plovouci pastové, PVC a dlazby, schodisté
kamenné a obloZeno keramickou dlazbou. Sklepni ¢ast bez omitek, kamenné zdivo a podlahy ze
zamkoveé dlazby. V domé jsou kompletni sité (elektro, voda, plyn i kanalizace), topeni plynové s
kombinovanym kotlem, rozvody elektro svételné i motorové.
VedlejSi stavby u objektu nejsou, kllna, ktera je za domem byla pfedélana na obytny objekt, ktery
bude ocenény samostatné. Venkovni Upravy jsou standardniho stavu, jedna se o kompletni pfipojky,

zpevnéné plochy, venkovni schody, suSék a sklenik, ten bude ocenén samostatné.

D0lm je bézné udrzovany a nejsou viditelné poruchy a vady, pouze na sténé ze zahrady ji viditelna
trhlinka ve fasadé. Pozemek lezi v okrajové €asti obce a okolni zdstavba je obdobnymi domky
rodinného typu bydleni. PFistup do domu a na pozemky je z ulice Vlastov¢i. Stavba je na pozemku st.

¢. 706.

Vymének bez &.p. - V zahradni ¢asti nemovitosti byla vystavéna kulna, kterou majitel zacatkem 21
stoleti pfedélal na obytny objekt a v sou¢asnosti je ve stavbé byt o velikosti 2+kk. Stavba je
obdélnikového tvaru s jednim nadzemnim podlazim, zdivo bylo vzhledem ke své sile zatepleno
izolantem, podlahy dlazby, socialni ¢ast s bélinovymi obklady, topeni ustfedni s plynovym
kombinovanym kotlem, rozvody elektro svételné. Vyplné otvor( plastové, oplechovani z PZ plechu.
Prestavba byla dokon&ena v roce 2008, objekt je pfistupny ze zahrady z ulice Vlastov¢i, napojeni

na inZzenyrské sité je rovnéz z této komunikace. Stavba je v dobrém technickém stavu.

Mésto jablonec nad Nisou je byvalym okresnim sidlen a v sou¢asnosti vykonava funkci obce s
rozSifenou pusobnosti. Ve mésté jsou veskeré potfebné Gfady, instituce, obchody véetné zakladniho a
stfedniho Skolstvi, dobré napojeni na dalni¢ni sit, bankovnich ustav(, dostupnosti vefejné a méstské
dopravy, nemocnice, kulturnich a sportovnich zafizeni.

Trzni hodnota oceriované nemovitosti se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo
nabidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti — dale jen ,vzorky“. Hodnota nemovitosti,
propoctena dle konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hy = Cyz X Ky / Vyz X Viem 1 K,

kde

N hodnota dle vzorku,

vz cena vzorku,

u koeficient Upravy na realnou cenu,

nem VYmeéra ocefiované nemovitosti,
§ cenotvorny koeficient.

H
C
K
Vs vyméra vzorku,
V
K

Charakteristika nemovitosti

Stavba
Konstrukce
Stav
Vlastnictvi

Vyméry a dispozice

rodinny didm samostatny
cihlova

novostavba

fyzicka osoba

Podlazi vymery uzitna plocha

[m’]
¢.p. 970 310,69 x 0,85 264,09
vymének bez &.p. 66,87 x 0,85 56,84
Uzitna plocha celkem 320,93 m®
Podlazi vymeéry zastavéna plocha

[m?]
¢.p. 970 310,69
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vymének bez €.p. 66,87

Zastavéna plocha celkem 377,56 m?

Podlahova plocha 320,93 m?

Podlazi vymeéry obestavény
prostor

[m’]

¢.p. 970 807,95
vymének bez &.p. 251,10
Obestavény prostor celkem 1 059,05 m®

Vzorek 01 - Svatopluka Cecha é.p. 523 Jablonec n. N., V-5787/2020

Starsi rodinny domek, opravenyya v dvorni &asti pfistavba, v pfizeni mala prodejni¢ka. Stavba je v
dobrém stavu, je blize stfedu mésta nez porovnavany objekt, okolni zastavba rovnéz rodinnymi a
bytovymi domy. Pozemky v meSim rozsahu. Prodala se 1/2 z celé nemovitosti, proto znalec cenu
upravy na plochu celé nemovitosti. Vzhledm k tomu a zfizeni cukrarny v objekt snizil znale shodu o 1
stuperni.

Nabidkova cena 5000 000,- Ké
K,=1,02 koeficient upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinny dim samostatny
Konstrukce cihlova

Stav dobie udrzovany
Vlastnictvi fyzicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha 215,00 m?

Pozemky
Pol. | pozemek vymeéra
gislo [m?]
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1 stavebni pozemek ¢.360 194
2 pozemek €. 1260/1 215
Celkem 409

Cenotvorné faktory

Skup | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]” | skupiny [%] Ky

2 Situace na trhu s nemovitostmi +1

3 Ostatni vlivy prodeje +2

2 Umisténi v ramci mikroregionu +2

2 Ostatni mistni vlivy +2

2 Konstrukéni provedeni +2

1 Velikost pozemkd +2 +2

3 Dispozi¢ni feSeni +2

3 Provozni naklady, moznosti ekonom. vyuziti +2 +6

2 Stavebné technicky stav +2

2 Vliv pfisluSenstvi +2 +11

Ki=1,02x1,11x 1,06 = 1,20013

" v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vysSi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 5 000 000,- K& x 1,02 /215,00 m” x 377,56 m” / 1,20013 = 7 462 587 - K&
Mira shody (vaha) 2

Vzorek 02 - Mési¢éni 1517 Jablonec n. N., V-3342/2020

Jedna se o prodej tfi pozemkovych ploch se dvéma stavbami. Jedna stavba je star$i zdény objekt z
pocatku 20 stoleti a ma suterén a dvé nadzemni podlazi - €.p- 1517 ( zastavéna plocha je 3*138=414
m2) a druha stavba je dfevostavba novjeSiho data - €.p. 2367 (zastavéna plocha je 62 m2) a jde o
objekt s jednim nadzemnim podlazim. Tato nemovitost lezi nedaleko porovnavaného objektu a stafi
vétsiho zféného objektu odpovida stafi posuzované stavby.

Nabidkova cena 7 000 000,- Ké
K,=1,01 koeficient Upravy na realnou cenu
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Charakteristika nemovitosti

Stavba
Konstrukce
Stav
Vlastnictvi

Vyméry a dispozice

rodinny dim samostatny
neuvedeno

dobie udrzovany

fyzicka osoba

Zastavéna plocha 476,00 m”

Pozemky

Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 stavebni pozemek 1405/1 237
2 stavebni pozemek 1405/2 62
3 pozemek 1583/3 446
Celkem 745
Cenotvorné faktory

Skup | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%]” | skupiny [%] Ky

2 Situace na trhu s nemovitostmi +2

3 Ostatni vlivy prodeje +1

2 Umisténi v ramci mikroregionu +2

2 Ostatni mistni vlivy +2

2 Konstruk&ni provedeni +2

1 Velikost pozemkd +1 +1

3 Dispozi¢ni feSeni +2

3 Provozni naklady, moznosti ekonom. vyuziti +2 +5

2 Stavebné technicky stav +2

2 Vliv pfisluSenstvi +1 +11
Ki=1,01x1,11x1,05= 1,17716

" v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy3$Si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 7 000 000,- K& x 1,01/ 476,00 m* x 377,56 m*/ 1,17716 = 4 763 903,- K&

Mira shody (vaha)

1
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Vzorek 03 - Raisova 1432 Jablonec n. N., V839/2020

Rodinny domek postaverny pravdépodobné ve stejném obdobi jako posuzovana stavba (pocatek 20
stoleti), stavba je podsklepena ma jedno n.p. a ¢astec¢né podkrovi. Pozemky jsou svazité pfistup z

prilehlé komunikace. Lezi nedaleko posuzovanych objektl. Stavba jsou bézné udrzované. Vzhledem
ke stoupajicem cenam nemovitosti a prodeji v 2/2020 upravi znalec ceno o 3%

Nabidkova cena 1 900 000,- K&
K, =1,03 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinny dim samostatny
Konstrukce cihlova

Stav dobie udrzovany
Vlastnictvi pravnicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha 505,00 m?
Pozemky
Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 stavebni pozemek 1301/1 379
2 pozemek €. 2139/9 532
Celkem 911
Cenotvorné faktory
Skup | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
. faktoru [%]” | skupiny [%] Ky
2 Situace na trhu s nemovitostmi +2
3 Ostatni vlivy prodeje +1
2 Umisténi v ramci mikroregionu +1
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2 Ostatni mistni vlivy +2
2 Konstruk&ni provedeni +2
1 Velikost pozemkd +1 +1
3 Dispoziéni feSeni +2
3 Provozni naklady, moznosti ekonom. vyuZiti +2 +5
2 Stavebné technicky stav +2
2 Vliv pfisluSenstvi +3 +12

Ki=1,01x1,12x1,05=

1,18776

" v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vysSi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,

zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 1 900 000,- K& x 1,03 / 505,00 m* x 377,56 m*/ 1,18776 = 1 231 847,- K&

Mira shody (vaha) 1

Vzorek 04 - Lovecka €.p. 2096 Jablonec n. N., V-3663/2020

Pozemky mirné menSi nez posuzovany objekt, stavba obdobna z prvni poloviny 20 stoleti. Objekt je
celkové dobfe udrzovany a ma suterén a jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi. Pozemky jsou
svarité, pfistup z ulice prochazejici podél nemovitosti, V misté veSkeré inZzenyrské sité. Vzorek se

nachazi v blizkosti posuzované stavby.

Nabidkova cena 5600 000,- Ké
K,=1,01 koeficient upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinny dim samostatny
Konstrukce cihlova

Stav dobfie udrzovany
Vlastnictvi fyzicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha 391,20 m?
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Pozemky

Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 stavebni pozemek 1962 142
2 pozemek 1868/8 306
3 pozemek 1868/26 190
Celkem 638
Cenotvorné faktory

Skup | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%]” | skupiny [%] Ky

2 Situace na trhu s nemovitostmi +2

3 Ostatni vlivy prodeje +2

2 Umisténi v ramci mikroregionu +2

2 Ostatni mistni vlivy +2

2 Konstrukéni provedeni +3

1 Velikost pozemkd +2 +2

3 Dispozi¢ni feSeni +2

3 Provozni néklady, moznosti ekonom. vyuziti +2 +6

2 Stavebné technicky stav +3

2 Vliv pfisluSenstvi +3 +15
Ki=1,02x1,15x 1,06 = 1,24338

" v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vysSi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 5 600 000,- K& x 1,01 /391,20 m* x 377,56 m” / 1,24338 = 4 390 284,- Ké&
Mira shody (vaha) 1

Vzorek 05 - Antala Staska ¢.p. 2098 Jablonec n. N., V-1905/2020

Vzorek v blizkosti posuzované nemovitost, stavba doble udrZzovana a upraveni podsklepeni a
Z4stecné obytné podkrovi, pozemky svafiti, obdobné velkosti jako posuzovany objekt. V misté vedkeré
inZenyrské sité v obci. Prodavala se 1/2 z celku, proto znalec upravi cenu na cely objekt.

Prodej probéhl po¢atkem roku 2020, ceny nemovitosti se v sou€asnosti zvedaji a prto znalec zvysi
cenu o 3%
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Nabidkova cena 1900 000,- Ké
K,=1,03 koeficient ipravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinny didm samostatny
Konstrukce cihlova

Stav dobfe udrzovany
Vlastnictvi fyzicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha 360,00 m?
Pozemky
Pol. | pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 stavebni pozemek 2098 193
2 pozemek 1978 676
Celkem 869

Cenotvorné faktory

Skup | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]” | skupiny [%] Ky

2 Situace na trhu s nemovitostmi +2

3 Ostatni vlivy prodeje +2

2 Umisténi v ramci mikroregionu +2

2 Ostatni mistni vlivy +2

2 Konstruk&ni provedeni +1

1 Velikost pozemkd +1 +1

3 Dispozi¢ni feSeni +2

3 Provozni néklady, moznosti ekonom. vyuziti +1 +5

2 Stavebné technicky stav +1

2 Vliv pfislusenstvi +2 +10

Ki=1,01x1,10x1,05= 1,16655

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vysSi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 1 900 000,- K& x 1,03 / 360,00 m? x 377,56 m*/ 1,16655 = 1 759 426,- K&
Mira shody (vaha) 1

26



Zavéreény odhad trzni hodnoty ocerfnované nemovitosti

Vzorek 01 - Svatopluka Cecha &.p. 523 Jablonec n. N., V-5787/2020 7 462 574,- K&
Vzorek 02 - Mési¢ni 1517 Jablonec n. N., V-3342/2020 4763 924,- K¢
Vzorek 03 - Raisova 1432 Jablonec n. N., V839/2020 1231 847,- K¢
Vzorek 04 - Lovecka ¢€.p. 2096 Jablonec n. N., V-3663/2020 4 390 284,- K&
Vzorek 05 - Antala Staska ¢€.p. 2098 Jablonec n. N., V-1905/2020 1759 426,- K&
Vazeny primér hodnot 4511 772,- K&
Odhad trzni hodnoty ocefiované nemovitosti 4 510 000,- Ké

Odhad trzni hodnoty "1.01 - Pozemek zhodnoceny stavbou - porovnavaci metoda - pozemky &.
st. 706 se stavbou €.p. 970, a pp.¢. 1893/1 a 1908/2 Jablonec nad Nisou" 4510 000,- Ké

Odhad trzni hodnoty "1 LV ¢. 3246 Jablonec n. N./Jablonec n. N." 4510 000,- K¢

Zavérecna rekapitulace

1LV €. 3246 Jablonec n. N./Jablonec n. N. 4510 000,- Ké
1.01 - Pozemek zhodnoceny stavbou - porovnavaci metoda - pozemky €. st. 706 se stavbou &.p.

970, a pp.¢. 1893/1 a 1908/2 Jablonec nad Nisou 4510 000,- K&

Celkem 4510 000,- Ké

Odhad trzni hodnoty &ini

4 510 000,- Ké

slovy:
ctyrimilionypétsetdesettisic K¢
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Uréeni ceny obvyklé:

Cena obvykla je cena nemovitosti v misté a €ase, ktera by byla utrzena za stejnou nebo obdobnou
nemovitost jako je ocefiovana nemovitost €.p. 970 Jablonec n. N, Vlastov¢i ul.

Proto znalec provedl porovnani nabizenych nemovitosti realitnimi kancelafemi v okoli a konzultoval
moznost prodeje s mistnimi realitnimi kancelaremi (Triada, Pojizerska realitni). Dale proved| ocenéni
podle zakona 157/1997 a odhad trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocenovacich standard( IVS (The
International Valuation Standards), s pfihlédnutim ke standardu IVS 1 (Ocefiovani na zakladé trzni
hodnoty).

Dale zjistil skute¢né prodeje obdobnych nemovitosti v misté a okoli a tyto porovnal s ocefiovanym
objektem. Na zakladé téchto udajl se urci cena obvykla

Dosazené ceny rliznymi zpUsoby:

Cena zjisténa (vyhl. 488/2020 Sb.) 2 658 560,- K¢
Cena trzni 4510 000,- K&
Cena vynosova — nezjiStovala se objekt nebyl nikdy pronajat.

Zaver:

Cena obvykla se nejvice blizi cené trzni proto znalec bude vychazet z takto zjisSténé ceny. Pouzité
vzorky jsou objekty v misté a v jednom katastralnim uzemi. A jedna se o obdobné objekty. Znalec
vychazi ze zastavéné plochy jednotlivych staveb, protoze ty Ize ovéfit. Uvedené ceny porovnavanych
objektl jsou skute¢né ceny dosazeni prodejen a byly ovéfeny v kupnich smlouvach.. Nékteré objekty
byly obchodovani jiz v prvnich mésicich roku 2020, proto zde znalec mirné upravil cenu vzhledem
k vyvoji cena na trhu s nemovitostmi. Rozdil mezi vysi ceny zjisténé a trzni, respektive obvyklé je
v soucasné situaci na trhu. V tomto €ase poptavka zna&né pfevysuje nabidku.

Na z&kladé téchto zjisténi urci znalec cenu obvyklou ve vysi :

Cena obvykla st.p.C. 706 se stavbou C.p. 970 a
stavbou bez ¢.p. a pp.¢. 1893/1 a 1908/2
Jablonec n. N.

4 510 000,- KC

Slovy: Ctyfimilionypétsetdesettisic,00 K&

Podle pozadavku objednavatele se jesté uréuje cena obvykla za 2/3 nemovitosti:
2/3 Nemovitosti ¢ini 3 006 667,- K¢
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Samostatné prilohy:

1. informace o nemovitosti - st.p. ¢. 706 se stavbou ¢.p. 970, pp.C. 1893/1 a 1908/2
Jablonec n. N.

. vyfez z Uzemniho planu obce v mistech dotcenych ploch

. Snimek z katastralni mapy

. Fotodokumentace

. Poloha nemovitosti v obci véetné polohy vzorkd

. Jednotlivé pouzité vzorky (foto, informace z K.N. a ¢ast smlouvy o prodeji nemovitosti)

U phL,wWN

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové
ze dne 15.2.1991 ¢.j. 1656/90 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym Cislem 3059-03/2021 ve znaleckém deniku.

Znale¢né a nahradu naklad( Gctuji dle pfilozeného ucetniho dokladu ¢€. 03/2021

V Turnové dne 18. 1. 2021 Znalec: Jifi Janousek
Hrustice 1710
511 01 Turnov
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