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A. Nalez

1. Znaleckv ukol

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky €. 3952/11 a podilu ve vysi 581/20890 na
spole¢nych ¢astech budovy €.p. 3951, 3952 a pozemku parc. ¢. 348/16 v obci Jablonec
nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou, katastralni izemi MsSeno nad Nisou pro potieby
insolven¢niho fizeni.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu Bytové jednotka &. 3952/11

ocenéni:

Adresa predmétu MsSenska 3952/40, Jablonec nad Nisou, okres Jablonec nad
ocenéni: Nisou

Kraj: Liberecky kraj

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Jablonec nad Nisou

Ulice: Msenska

Katastralni azemi: Mseno nad Nisou

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 24.04.2018.
Prohlidka byla za ptitomnosti: pi. Lainerova.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zji§téné pii prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, ¢astecna stavebni
dokumentace, informace realitnich kanceléfi, technické feseni systému INEM

5. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo

Lainerova Antonie, MSenska 3952/40, MSeno nad Nisou, 46604 Jablonec nad Nisou
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 3952/11 a podil ve vysi 581/20890 na spolecnych ¢astech budovy
¢.p. 3951,3952 a pozemku parc. €. 348/16 v obci Jablonec nad Nisou, okres Jablonec
nad Nisou, katastralni izemi MSeno nad Nisou.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocetiovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Pocet
nadzemnich podlazi domu je 8 a ma 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a neni
zde vybudovéno obytné podkrovi. Zaklady ma Zelezobetonové izolované, objekt je
panelové konstrukce a stropy jsou zelezobetonové montované. Stiecha je rovna, stiesni
krytina je tvofena zivi¢nou lepenkou a pro klempiiské prvky byl pouzit pozinkovany
plech. Vnéjsi omitky jsou bfizolitové a zatepleni plasté je z mineralni vaty. Dim ma
tyto spolecné prostory: vstupni prostor, schodiste, vytah, kolarna, ko¢arkarna, susarna.

Osoba ptitomna béhem prohlidky uvedla, ze objekt byl postaven v roce 1982.

V roce 2008 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: zatepleni plasté -
celkova, vytah - celkova, dale v roce 2010: okna - celkova.

Stény jsou bez vad, stiecha je bez vady, okna v objektu jsou bez vad, podlahy v objektu
jsou bez zavad, vady vybaveni nejsou ziejmé a v objektu jsou rozvody bez vad. Bytovy
dim je ve velmi dobrém stavu.

Vlastnictvi bytové jednotky je osobni. Je umisténa v 6. podlazi objektu a dispozi¢né se
jedna o 2+1. Soucasti bytové jednotky je pokoj o vyméte 18,02 m’, pokoj o vyméie
12,31 m’, kuchyné o vyméte 9,72 m’, predsiit o vyméte 9,83 m’, koupelna o vyméfe
2,96 m’, koupelna o vyméte 1,07 m’, sklepni koje o vyméie 2,10 m°. Podlahové plocha
&ini 53,91 m*. Podlahova plocha vé&. pfislugenstvi ¢ini 56,01 m”.

Bytové jadro je vyzdéné. Vnitini omitky jsou Stukové. V byt€ jsou instalovana plastova
okna s dvojsklem. Obytné prostory maji orientaci na zapad. Vybaveni koupelny tvofi
klasicka vana, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. V ocenované bytové jednotce jsou
typové plné interiérové dvete, zarubné dveii jsou ocelové a vchodové dvete jsou typoveé
drevéné. V kuchyni se nachazi kuchynska linka bez vestavénych spotfebicu, elektricky
sporak. Osvétlovaci techniku tvofi lustry.

V obytnych mistnostech je polozeno lino, v kuchyni je polozeno lino, v koupelné je
polozeno lino a v chodbé je polozeno lino. V ostatnich mistnostech je lino.

Dalsi vybaveni bytu tvofi digestof, sitové rozvody.

Do bytu je zavedena elektiina o napéti 230V a dodavky zajist'uje rozvodna sit’
elektrického proudu. Objekt je pfipojen na vodovodni fad, odpadni vody jsou svedeny
do kanalizace. V byt¢ je dalkové ustifedni topeni a topnd télesa tvoii zavésné radiatory.
Byt je napojen na dalkovy ohfev vody.

V roce 2008 probé¢hla rekonstrukce téchto konstrukcnich prvki: topna télesa a rozvody -
celkova. Stény bytu jsou bez vad, okna jsou bez vad, podlahy jsou bez zavad, vybaveni
je zastaralé a rozvody jsou bez vad. Stav ocefiované bytové jednotky je dobry.

Pozemek je bez porosti a neni oplocen. Pozemek je rovinaty. Pristup k objektu je
bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Objekt je postaven v severni Casti obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé
bytovymi domy. Dostupnost obchodt je plné - vybavenost obchodnimi stredisky 1
specializovanymi obchody. V miste jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly véetné



specializovanych zafizeni a v misté je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni. V okoli domu je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, v okoli je
kompletni soustava tfadl a v obci je pobocka Ceské posty.

Zivotni prostiedi v okoli domu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochdzkové
vzdalenosti od domu je zelenn v podob¢ parkli. Objekt se nachéazi v lokalite se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka MHD a zastdvka dalkovych spojti je v dochdzkové vzdalenosti,
parkovaci moznosti jsou dobré - pfimo u objektu.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a v okoli
domu neni zvySena kriminalita - zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Tabulkovy popis
Popis bytového Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
domu
Pocet nadzemnich podlazi 8
Pocet podzemnich podlazi 1
Dtim byl postaven v roce 1982

Zdroj informace o dobé vystavby | na zékladé sdéleni pfitomné osoby

Konstrukce Rozsah | Rok

zatepleni plasté | celkova | 2008

Rozsah rekonstrukce domu

okna celkova | 2010
vytah celkova | 2008
Zéaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové montované
Strecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky bfizolitové
Vnitini omitky Stukové

vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna, koc¢arkarna,

Spoleéné prostory bytového domu sutarna

Popis stavu bytového domu velmi dobry

vybaveni: bez vad
rozvody: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Vady bytového domu




Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 2+1
Podlazi bytové jednotky 6
Bytové jadro vyzdéné

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Oremseehenchmnich | g

Koupelna(y) klasické vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvefe dieveéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dveie

dievéné plné

Osvétlovaci technika

lustry

Kuchyné

kuchynska linka bez vestavénych spotiebict, elektricky
sporak

Popis mistnosti a rozméry v m2

Pokoj pokoj 18,02 m’
Pokoj pokoj 12,31 m’
Kuchyné Kuchyné 9,72 m
Ostatni prostory predsin 9,83 m
Koupelna, WC Koupelna 2,96 m
Koupelna, WC Koupelna 1,07 m
Podlahova plocha 53,91 m’
ptislusenstvi sklepni koje 2,10 m’

Podlahové plocha v&. piisluSenstvi 56,01 m’

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace
Plynovod ne

Redeni vytapéni v byté

ustiedni dalkové

Topna télesa

zavésné radiatory

Reseni ohfevu vody v bytd

dalkove

Podlahy v byté

mistnosti: lino
kuchyné: lino
koupelna, WC: lino
chodba: lino
ostatni: lino

Popis stavu bytové jednotky

dobry

Rekonstrukce

Konstrukce Rozsah | Rok

topna télesa a rozvody | celkova | 2008




Vady bytové jednotky

rozvody: bez vad
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: bez vad

okna: bez vad

zdivo: bez vad

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty

bez porostu

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

severni ¢ast obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody,

v misté jsou dostupné zakladni a stiedni Skoly vcetné
specializovanych zafizeni,

v misté je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni,

v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti,

kompletni soustava ufadt v blizkém okoli,

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vliv,
zelen v podobé parkti v dochazkové vzdalenosti,

lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastdvka MHD a dalkovych spojii v dochazkové vzdalenosti,

dobré parkovaci moznosti pfimo u objektu

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu,

v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné

Vécna bfemena

Dalsi informace




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 25.04.2018 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

,»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pii prodejich stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napitiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho
porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexii uvedena v publikaci Teorie oceniovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.

Déle byla vypoctena cena stanovena dle platného cenového predpisu.

Cena dle platného cenového piedpisu - jedna se o cenu zjiSténou dle platného
oceniovaciho predpisu ke dni 25.04.2018. Ocenéni je provedeno podle zdkona c¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zadkont ¢. 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., &. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢.
443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona .
151/1997 Sb. Cena zjisténa ma dle typu zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku
pouze pomocny indika¢ni charakter.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi

nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnotg, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory

(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢nimi koeficienty. Na zéklad¢€ porovnani téchto
parametrl a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 3952/11

Bytova jednotka ¢. 3952/11, v ulici MSenska, obec Jablonec nad Nisou

nad Nisou

¢ K1 - poloha K2 - K3- K4 - K5 - dal3i
) P velikost stav konstrukce vlastnosti
Ocefiovany Msenska, Jablonec nad Nisou, okres Jablonec 2+1,53.91 , ) osobni
. . 2 Dobry Panelova
objekt nad Nisou m
Palackého, Jablonec nad Nisou, okres Jablonec 2 , , osobni
1 nad Nisou 2+1,55m Dobry Panelova
i i osobni
2 qunl, Jablonec nad Nisou, okres Jablonec nad 241, 55 o Dobry Panelova
Nisou
Msenska, Jablonec nad Nisou, okres Jablonec 2 , , osobni
3 nad Nisou 2+1, 56 m Dobry Panelova
Pobftezni, Jablonec nad Nisou, okres Jablonec 2 , , druzstevni
4 nad Nisou 2+1, 56 m Dobry Panelova
é i osobni
5 Palackého, Jablonec nad Nisou, okres Jablonec 2+1.56 o Dobry Panclova




Cena
pozadovana Cena
Koef. Cena po - P
§ TSP | edukee | redukei | Ki- | K2- | K3 Kd - KS - K6- | ki | Oceilovaného
¢ zaplacena . - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
, pramen | pramen o
podlahové srovnani
plochy
1 2K56,818,18 0.9 2K3CV'236’36 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 23.236,36 K¢
2 2K‘t“:.545,45 0.9 ZKZCJO()O’QI 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 22.090,91 K¢
3| 29T 0o 20T oo | 099 100 | 1.00 1.00 1.00 0.9900 | 25.162,34 K&
T A Y ST o0 | 099 109 | 1.00 0.88 1.00 0.9496 | 25.386,63 K&
5 12(96'464’29 0.9 2K6<“:5 17,86 1.00 0.99 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9900 | 26.785,72 K¢
Celkem priamér 24.532,39 K¢
Minimum 22.090,91 K¢
Maximum 26.785,72 K¢
Smérodatna odchylka - s 1.860,42 K&
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 22.671,97 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 26.392,81 K¢

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentat: Jedna se o objekty s vysokou shodou z blizkého okoli.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vySe uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

24.532,39 K¢&/m2

*

53.91 m*

=1.322.541 K¢

1.323.000 K¢




IT) Ocenéni dle vyhlasky

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona €. 151/1997 Sb., o ocelovani majetku ve znéni
zéakont ¢. 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., ¢. 228/2014 Sb.
a ¢ 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014
Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou
Obec: Jablonec nad Nisou
Katastralni uzemi: Mseno nad Nisou
Pocet obyvatel: 45702

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 085,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 111 0,06
nabidka - Vys§i poptavka tlacici na cenu
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zépad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou
¢.1 prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu Ir=Ps*Pr*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,224

i=1

10



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5

Index trhu It=Ps* P *Pg * Py * (1 + 3 Pi)=1,060

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanské vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,02
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vyhledavana 11 0,10

Index polohy

lokalita v blizkosti piehrady

11
Ir=P; * (1 +3 Pi)=1,180

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,444

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,251

1. Byt 2+1

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

L1.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ir = 1,180

11



Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,180 = 1,251

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

% Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K &/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 085,- 1,251 1 357,33
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 348/16 361 1357,33 489 996,13
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 361 489 996,13
- zjiSténa cena = 489 996,13 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.1. = 489 996,13K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 489 996,13 K¢
1.2. byt
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jablonec nad Nisou
Stafi stavby: 36 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 14 437,- K¢/m?

12



koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

byt 2+1: 53,91 * 1,00= 53,91 m?

sklep: 2,10% 0,10= 0,21 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 54,12 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 111 0,00

2. Spolec¢né casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, II 0,00
sklad

3. PtisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétoveé 11 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PtisluSenstvi GipIné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etdzové I 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro staii 36 let:

s=1-0,005*36=10,820

9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi *0,820 = 0,836
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ir = 1,180

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 14 437,- K&/m? * 0,836 = 12 069,33 K¢&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 54,12 m* * 12 069,33 K&/m? * 1,060 * 1,180= 817 012,73
K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 817 012,73 K¢

13



Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 489 996,13 K¢
Spoluvlastnicky podil: 581 /20 890

Hodnota spoluvlastnického podilu:

489 996,13 K¢ * 581 /20 890 =13 627,94 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

Byt 2+1 - zjiSténa cena
REKAPITULACE
1. Byt 2+1
1.1. Pozemek
1.2. Ocenovany byt

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

+ 13 627,94 K&

= 830 640,67 K¢

830 640,70 K¢
13 627,94 K&
817 012,73 K&

= 830 640,70 K¢

830 640,70 K¢

830 640.- K¢

14



C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody
1.323.000,-- K¢
II. Vysledek dle cenové vyhlasky

830.640,-- K¢

ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a Case stanovena po zaokrouhleni na

1.300.000 K¢
Slovy: jedenmiliontfistatisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. — Znalecky ustav
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Ing. Ale§ Novak

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 06.06.2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozd¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisi,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod potadovym Cislem 8733-1197/2019 znaleckého deniku. Znalec si
je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a
zékona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

15



E. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

25 4 B i om o pltreiil | Sl o0 Ralin il il
Informace o jednotce

Cisla jednotiy 952711

Typ pednotky: jednotka vymezend podie zikona o wastnictd bybd

Zplimab wyukni: byt

Budova £ p. §051 3963

Katastralnd azemt Bdong nael beoy |BSE1I0]

Chloly . kw]

Podil ma

spoleénich Eannch SR80

Wlastnici, jini opravnén

Laserova Antonie, Miensic 3952040, Mieno nad Meow, 46604 lablones mad Misoa

Zplisob ochrany nemosvitost
Mejsou evidowany Eidne zpdsoiy cchrany.

Dmezen viastnického prava

Exeinaéri pidaz k prodefi nemawiosh

PodzictawTs pravo

Razhodnuti o dpadiu (§ 136 adst. 1 insclvenéniho mkona) - Lamerovs Antanie
Uzavfeni smicuvy o provedeni dradiy nedabrovalng

Zahifeni exmkuce - Lameravd Antonie

Zikaz zoizeni

Ixtavnl prave smivwni
Jiné zapisy
Mejsou evidoudny Eedre i rapmy,
iz Sl By PR Py

Hemovitast je v izemnim obvods, kole siatrd sprivg katastu nemovitossi O vylondva Eatastralni Gfad pro Lo krs) Katastriin pracovitin dablonec nod Sisos &

Zaobrazend Ucdam maji indormathind charakter. Pamnoa k 25 04.2008 110000

& 2004 - 20l Cpyiey shact perrerresrr by g bd lanrame® | ot wctatien 300 Kogmang L82L] Sramg AS “orre aphtare: 5 51 buid §
Poudén wriamia kaiestiingm widim e pacyiiits aniie pimo ne e e med siteed

tpmahiaenion oo e Priaelipeks aaped meryple= iR HGEC OaFusgifothel_ kBRETUIES | wl (V8 sCUHKPyZ3Fe T i olh Ok, TioDphit ok Ty E drin bl Toar 1l
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Zprava o riziku povodné

s

& Zprava o nebezpeci povodné éap

Adresa Kraj: Libarecky kra) Wlies, Lp.f Lo MEenska 3952/40
Okres: lablonsc nad Nisou PSE: 4604
Obee - East ohes: lablonsc nad Nisou - MEsno nad Nisow

Rizikova zdna pro vybranou adresu

Zéna 1 26na se zansdhatelngm neberpedim vyskytu povodndy zEplavy.

Dopliujici informace

Soufadnice S-JTSK: X: -6H0GE6 ¥: -07E418

Soufadnice GPS: M: 50°44'11 57" E: 15°10'6, 53"

Kéd adresy: 12198458 (die registru RULAN)

Presnoat: adresa byla zamgfena s plesnosti na stavebnl ohjekt

Capyright C=ntral Ermpean Dats Agericy, a. 5

Vysvétliviky pajmi

Na 2dkiad® vyhodnocen| viech sspektl jsou definbvany 4 tarifnd povod fové z6ny pedie miry nebezpedi vyskytu povodni:
I:laénn 1 - zéna se zanadbatelnym nebezpedim vskytu povodnd 23ptawy.

-unn 2 = rhna s nizkym neberpedim vyckytu povodnd/ mApiavy.

202 3 - zine se stiednim neberpeim viskytu povodn/ zdplavy.

-zénn 4 = rhna s vysokym nebezpsfim vwskytu povodnd’ zSplavy.

Soufadnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometricke sit® katastréinl) - gecdeticky soufadnicovy systém pouZiveny v tr
Kéd adresy - pleddvac kdd adresniha mista dle registro BULAN

Poskytovatel slufby: Intermap Technolagies, s.roa. Vics informacd na wiv INESAMBRGE.

VP i 3 v e o TR e R ST e el BT . s B ST, T § SAAS4M SRR, TN, b 6 v et @ skl g el by
Chpwrgrs s Daciaruar - iomd o b uaierd g
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1
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Prodej, Byt, 55 mz, Palackého, Jablonec
nad Nisou - MSeno nad Nisou

Celkova cena: 1.420.000 K¢

Adresa: Palackého, Jablonec nad Nisou,
okres Jablonec nad Nisou

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

Nisou

Prodej, Byt, 55 m2, Palackého, Jablonec nad Nisou - M$eno nad

1.700.000 K&
1.550.000 K¢ -
1.400.000 K&
1.250.000 K¢ -

1.100.000 K¢ -

Adresa

Cena

Poznamka k cené
Provize
Konstrukce budovy
Pocet podlazi

Umisténi bytu na
podlazi

W Vyvoj ceny
W V|oZeni inzeratu

*n Inzerat odstranén z

nabidky
,-C\\'% ﬁ‘i_\\%
¥ ., ¥ 4
o ]
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Palackého, Jablonec nad Nisou - MSeno nad = Dispozice 2+1
Nisou

1420000 Stav objektu Dobry
Neuvedeno Podlahova plocha 55
Neuvedeno Plocha uzitna 55
Panelova Garaz Neuvedeno
Neuvedeno Umisténi objektu Neuvedeno
Neuvedeno Vlastnictvi Neuvedeno

Slovni popis

Prodej slunného bytu 2+1 v 6.NP. o vyméte 55m2, Jablonec N.N. - Mseno. V domé
nové rozvody vody a odpadi, novy vytah. Byt v udrzovaném zachovalém stavu.
Kuchyiiska linka s plynovym spordkem a elektrickou troubou, v byté nova okna, nové
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vyhodou.

radiatory, podlahy lino a koberec, ptivodni zachovala koupelna a WC. Velmi dobra
dostupnost a obCanska vybavenost, volny ihned, dohoda mozna - rychlé jednéni

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 55 mz, Polni, Jablonec nad
Nisou

Celkova cena: 1.350.000 K¢

Adresa: Polni, Jablonec nad Nisou, okres
Jablonec nad Nisou

SREALITNI
SPOLECNOST

ESKE SPORITELNY

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

Prodej, Byt, 55 m?2, Polni, Jablonec nad Nisou

1.600.000 K¢ -
H Vyvoj ceny
W VloZeni inzerdtu

1.350.000 K¢ - ol Inze’rat odstranén z
nabidky

1.475.000 K¢ -

1.225.000 K¢ -

1.100.000 K¢

el ~

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Polni, Jablonec nad Nisou Dispozice 2+1

Cena 1350000 Stav objektu Dobry
Poznamka k cené 1270 000 K¢ Podlahovi plocha 55

Provize Neuvedeno Plocha uzitna 55
Konstrukce budovy Panelova Garaz Neuvedeno
Pocet podlazi Neuvedeno Umisténi objektu Okraj obce
Umisténi bytu na Neuvedeno Vlastnictvi Druzstevni
podlazi

Slovni popis

Prodej bytu 2-3+1/L, dr., ul. Polni, Jablonec nad Nisou. Nabizime byt 2-
3+1/L(zasklend), dr., ul. Polni, Jablonec nad Nisou. Vymeéra bytu je 55m2 1 s komorou a
nachazi se v 5. patte domu po kompletni rekonstrukei: plastova okna, zasklené lodzie,
zateplena budova, nové vytahy, vstupni hala, vchodové dvete a vlastni kotelna. Velkou
vyhodou jsou velmi nizké mési¢ni poplatky, tj. 2.940 K¢. Slunny, pékny a udrzovany
byt, s vyhledem do okoli, je po dohod¢ ihned volny. Veskera obCanska vybavenost v
misté. Nedaleko centra mésta a pobliz tramvajové spojeni na L.B. Velmi klidné misto, s
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dostatkem parkovacich ploch. Vyhodny uvér zdarma zatidime. Makléti nabidku
doporucuji.

4. Fotodokumentace

-

 SSREALITNi
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. CESKE SPORITELNY

SREALITNI
SPOLECNOST

CESKE SPORITELNY

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 56 mz, MSenska, Jablonec
nad Nisou - MSeno nad Nisou

Celkova cena: 1.550.000 K¢

Adresa: Msenska, Jablonec nad Nisou,
okres Jablonec nad Nisou

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

Prodej, Byt, 56 m2, MSenskad, Jablonec nad Nisou - M$eno nad
Nisou

1.900.000 K¢
1.725.000 K¢ m Vyvoj ceny
. . i mVlozeni inzeratu

1.550.000 K¢ - . - Inze'rat odstranén z
nabidky

1.375.000 K¢ -

1.200.000 K¢ -

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Msenska, Jablonec nad Nisou - MSeno nad Dispozice 2+1
Nisou

Cena 1550000 Stav objektu Dobry
Poznamka k cené Neuvedeno Podlahova plocha 56
Provize Neuvedeno Plocha uZitna 56
Konstrukce budovy Panelova Garaz Neuvedeno
Pocet podlazi Neuvedeno Umisténi objektu Neuvedeno
Umisténi bytu na Neuvedeno Vlastnictvi Neuvedeno
podlazi

Slovni popis

Nabizime k prodeji bytovou jednotku o velikosti 2+1 a vyméfe 56 m2 v osobnim
vlastnictvi, ktera se nachazi 6.patfe panelového domu. Dim samotny je ve vyborném
stavu po renovaci - plastova okna, zateplena fasada, nova stfecha, nové rozvody, vytah
atd. Jedna se o poptavanou lokalitu pfimo u Jablonecké piehrady. Z bytu je krasny
vyhled na piehradu. V okoli je k dispozici veskera obCanska vybavenost: skola, skolka,
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MHD, market, restaurace atd. Parkovani je mozné na komunikaci ptimo pfed domem.
Byt samotny prosel pied n€kolika lety ¢astecnou rekonstrukei - kuchynska linka, dvefte,
koupelna. Diky dispozici 2+1 byt nabizi 2 samostatné nepriichozi pokoje (loZnice a
obyvaci pokoj), které jsou orientovany jihozapadnim smérem. V piedsini je moznost
instalovat vestavéné skiin€. Velkou vyhodou je zdéné jadro s oddélenou koupelnou
(vana) a oddélenym WC. K bytu nélezi bézna sklepni koje v suterénu domu. Byt je k
nasté¢hovani po dohod¢. Aktualn€ ho vyuziva najemnik. Byt je vhodny jak na vlastni
bydleni, tak jako investi¢ni ptilezitost k dal§imu pronajiméni. Najemce zajistime.
Veskeré¢ dalsi informace Vam poskytne nas makléf, nevahejte se na néj obratit. Zaroven
Vam zdarma zajistime financovani koupé€ této nemovitosti. Pfi financovani koupé¢ ptes
nasSe partnery neni tieba skladat rezervacni poplatek. Z ditvodu absence PENB pfi
pocatku inzerce nemovitosti, je zafazena do kategorie G.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

\ ™ Reli

REALITY JIZ 25

Prodej, Byt, 56 mz, Pobrezni, Jablonec
nad Nisou - MSeno nad Nisou

Celkova cena: 1.500.000 K¢

Adresa: Pobiezni, Jablonec nad Nisou,
okres Jablonec nad Nisou

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

Prodej, Byt, 56 m2, Pobrezni, Jablonec nad Nisou - M$eno nad
Nisou

1.800.000 K¢

} m \Vyvoj ceny
1.650.000 K& W Viozeni inzeratu
: = Inzerat odstranén z
1.500.000 K ® habidky a
1.350.000 K&
1.200.000 K&
s e P
A& . ‘(.‘G O
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Pobrezni, Jablonec nad Nisou - M§eno nad Dispozice 2+1
Nisou
Cena 1500000 Stav objektu Dobry
Poznamka k cené Neuvedeno Podlahovi plocha Neuvedeno
Provize Neuvedeno Plocha uZitna 56
Konstrukce budovy Panelova Garaz Neuvedeno
Pocet podlazi Neuvedeno Umisténi objektu Neuvedeno
Umisténi bytu na Neuvedeno Vlastnictvi Neuvedeno

podlazi
Slovni popis

Timto si Vam dovoluji nabidnout svétly, slunny byt 2+1 o velikosti 56 m2 ve 4. NP v
klidné, krasné lokalit¢ ve MsSen¢ u druhé prehrady, ulice Pobfezni. Byt je v druzstevnim
vlastnictvi s moznosti pfevodu do osobniho vlastnictvi. Dim i byt prosel rekonstrukci a
sestava z prostorné chodby, odkud jsou jednotlivé vstupy do pokoji, kuchyné, koupelny
se sprchovym koutem a samostatného wc. Kuchyi je vybavena prostornou kuchynskou
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linkou se samostatné stojicim spordkem s troubou. K bytu nalezi sklepni koje. Prednosti
nemovitosti je jeji izasna poloha, pfijemné bydleni v klidné lokalité, s vyhledem na
piehradu a na Rynovice, v blizkosti zelené, avsak s plnou obCanskou vybavenosti,
vcetné méstské hromadné dopravy.

4. Fotodokumentace
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

Celkova cena: 1.650.000 K¢

Prodej, Byt, 56 mz, Palackého, Jablonec
nad Nisou - MSeno nad Nisou

Adresa: Palackého, Jablonec nad Nisou,
okres Jablonec nad Nisou

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

Prodej, Byt, 56 m2, Palackého, Jablonec nad Nisou - MSeno nad

Nisou

2.000.000 K&

1.825.000 K¢ -
1.650.000 K¢ -
1.475.000 K¢ -

1.300.000 K¢ -

m \Vyvoj ceny

W Viozeni inzeratu
Inzerat odstranén z

B
>
s

nabidky

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa

Cena

Poznamka k cené

Provize
Konstrukce budovy
Pocet podlazi

Umisténi bytu na
podlazi

Slovni popis

Palackého, Jablonec nad Nisou - M§eno nad
Nisou

1650000

1 650 000 K¢ za nemovitost, véetné provize,
véetné poplatkd, véetné DPH, véetné
pravniho servisu

Neuvedeno
Panelova
Neuvedeno

Neuvedeno

Dispozice

Stav objektu
Podlahovi plocha

Plocha uzitna
Garaz
Umisténi objektu

Vlastnictvi

2+1

Dobry

Neuvedeno

56
Neuvedeno
Neuvedeno
Osobni

Nabizime k prodeji byt o velikosti 2+1 nedaleko jablonecké piehrady v ulici Palackého.
Byt o vyméie 56m2 se nachazi ve 2.patfe panelového domu s novym vytahem. V byté
se nachazi predsin, zdéna koupelna s vanou, samostatné wc, obyvaci pokoj, loznice a

30



samostatnd kuchyn s oknem. Kuchynska linka je zachovalé. V byt¢€ jsou plastova okna

vybavena zaluziemi. K bytu nalezi sklepni kdje. Velmi piijemné a klidné bydleni s
veskerou ob¢anskou vybavenosti v misté. Parkovani pfed domem. Financovani
zajistime!

4. Fotodokumentace
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