Ocenéni nemovitosti ¢. 197-3775-2013

+ cené obvyklé rodinného domu &.p. 180 postavené na pozemku st. 336 s prisluSenstvim
a pozemky vie vedené na LV 142 pro k.i. Valtefice v KrkonoSich a obec Horni
Brann# v okrese Semil

Utel posudku: Pro adely insolvenéniho Fizeni

Podle stavu ke dni 13.3.2013 odhad vypracoval:

Lubo$ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 13 stran textu v&etné titulniho listu. Objednateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku, 18.3.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potreby
Insolvenéniho fizeni

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zviastnimi predpisy v §2. Viz niZe.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zménée nékterych zékonu

(1) Zakon upravuje zplsoby oceﬁovéni vécl, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluzeb pro ticely
stanovené zviatnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému ticelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zékon. Zakon plati i pro (cely stanovené
zvlastnimi predpisy uvedenymi v ¢asti Ctvrié az devaté tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ v rdmei

svého oprévnéni nebo dohodnou-Ii se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednévani cen ?a neplati pro oceriovani prirodnich zdroju.

§2
Zpusoby oceriovéni majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluZba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceriovéni.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSéechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota

prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
(2) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki éinnosti.
(3) Jinym zpusobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychéazi z naklady, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychézf z porovnéni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
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piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici véci,

d) oceriovéni podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovéni podle Uéetni hodnoty, které vychazi ze zplsobu oceriovéni stanovenych na zakladé
predpist o ucetnictvi,

f) oceriovéni podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovéani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji, popfipadé
cena odvozené ze sjednanych cen.

Na zaklad& vy3e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefovani
majetku" a Znaleckym standardem &. VIl ,Ocefiovani nemovitosti"). Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnateine
sluzby v daném misté a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢n& porovnatelnych nemovitostl, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném piipadé vsak nelze obvyklou cenu
ani trznl hodnotu stanovit jako n&jaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a &ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
naklad(, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizenl stejné nebo porovnatelné nove veci.
Ocenénl muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potenciélniho kupce), zda je
vyhodnéj$i a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku.

Vé&cnou hodnotu staveb je tfeba uréit s pfihlédnutim k opotiebeni, které je zjisténo s ohledem na skutecny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladdl by se mély zapogitat odpisy, prumérna roénl Udrzba, sprava nemovitosti, daf z nemovitosti apod.
Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&zné zohlediovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocené&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnéni pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskane informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonit& roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odli§it kvalitu a tedy i viiv
jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
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o prib&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zalozena na prilkaznych podkladech.
APLIKACE METOD :

Kazda z vy$e popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostategnou &etnost aktuélnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejt).

Z vypodtovych metod se v sougasné dobé Easto pouZivaji hodnoty vypotené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stéle vétsi vyznam mé metoda porovnavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v Z4dné analyze, kterd méa stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pii ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt piihlédnuto ke vsem vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto piipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizenl nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vliivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych éasti majetku

Ostatni zjisténé vlivy

2. Informace 0 nemovitosti

Adresa nemovitosti: Rodinny diim
Valtetice 180
512 36 Horni Branna
Region: Liberecky
Okres: Semily
Katastralni izemi: Horni Branna

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zam&Feni nemovitosti bylo provedeno dne 13.3.2013 za ptitomnosti zéstupce majitele.

4. Podklady pro vypracoviani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

-- Vypis z Katastru nemovitosti LV.¢. 142

- snimek katastralni mapy - informativni nahled
- barevna fotodokumentace

- informace ziskané pifi mistnim Setfeni

- zaznam z prohlidky a zaméfeni nemovitosti
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- zakon &. 151/1997 Sb. (zdkon o ocefiovani majetku) ve znéni zdkona &. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb. ,
257/2004 Sb. a 296/2007

- vyhlagka &.3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky 453/2008 SB. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakon, ve znéni pozdéjsich predpisi

- Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIl.vydani, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o0., 2004

- JUDr. Fiala, Doc. Brada¢ — Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy, I'V.vydani, Linde Praha a.s., 1996
- Kolektiv autori — Vécna biemena od A do Z,III. vydani, Linde Praha a.s., 2001

- ¢asopis ,,Soudni inZenyrstvi® vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického
v Brné, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 2008,2009, 2010

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za pfedloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladi a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychézi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladii pro zpracovéani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpisu a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predani ocenéni.

5. Pouzita literatura:

Utedni ocetiovani majetku podle zékona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003

Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc - 2010

Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

Vécna bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

Byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb.

6. Vyjadreni realitnich kancelaFi:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouzito vyjadfeni a informace
realitnich kancela#i v regionu a spolupracujicich odhadcti.

Pro kone¢nou analyzu ceny obvyklé bylo vyuzito informaci o cenovych hladinach obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelafi a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodii v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni idaje:

Novotna Anna
Slibna 203/4
Praha 102



r.¢. 526213/204

Vycet rizik nemovitosti

<+ Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti
<+ Stavba je umisténa na vlastnim pozemku
<+ Stavba vykazuje zjevné technické vady a poruchy ovliviujici jeji Zivotnost a moznost uzivani
<« Nemovitost se nenachazi v zaplavovém Uzemi dle povodfiového planu <+
Stavba je dispozice uréena k bydleni

8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocenéni nebyla pfedloZena Zzadna projektova dokumentace ¢i dokumentace skute¢ného stavu,
nebyly pfedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.
Byly piedlozeny ¢aste¢né podklady o stafi a provedenych rekonstrukei.

Ocenéni je provedeno na zakladé skuteéného stavu zjidténého znalcem pii prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skuteéného vyuziti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a  stafi stavby, opotifebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zakladé ptedloZenych podkladi a dle informaci majitele ohledné

hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych tprav a konstrukci
staveb a pfisluSenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Poloha obce a obéanska vybavenost
Obec lezi jihozédpadné od mésta Vrachlabi ve vzdalenost cca 6 km.

Obec ma 1874 obyvatel, v obci je zdkladni infrastruktura.

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni bez ¢.p. 336 na pozemku p.¢&. st. 336

Dal3i objekt : ptistavek dilny

Stavebni pozemek p.¢. st. 336- zastavéna plocha nadvofi - 114 m?
Pozemek p.¢. 317/5 - TTP o vyméie 686 m2

Poloha v obeci:

Na okraji zastavéné ¢asti obce. Pfijezd mistni komunikace.

Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je patrovy nepodsklepeny rodinny domek, zdény, stfecha Sikma sedlova .

Objekt ma ptipojky elektriky, vody a kanalizace. Topeni elektrické stropni panely.
Hlavni nosné konstrukce jsou zdéné klasickym zplisobem, stropy s rovnym podhledem, krov
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sedlovy. Krytina plech. Stav objektu podprimé&my, bez Udrzby, staticky poskozeny.. Zivotni
prostredi bez zavad.

Objekt bude uzivan k bydleni, je veden v KN jako rozestavény,

splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., 0 obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocefiuje se dle téelu uivani jako rodinny déim.

Skute¢nosti rozhodné pro ocenéni:

Zivady- zapory: nekvalitni provedeni stavebnich praci, trhliny v hlavnim zdivu.

Klady : poloha v regionu

B. Odhad

Porovnavaci metoda

Nejlepsi pfehled o cenéch rodinnych domii dava metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro
bydleni se b&Zné& obchoduje a je tedy dostateéné mnozstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto pfipadé je k dispozici
dostateéné mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovana a to zejména
inzerovanych,

Vécna hodnota nebude pouzita protoze zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda se
viak do ni promitnout zejména jeji poloha, pristupnost a dostupnost, dispoziéni feseni, velikost a tvar souvisejiciho
pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dalgi podstatné faktory majici viiv na cenu obvyklou. Z téchto
diivodi neodpovida zji§téna hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je pfevazné pouzivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PrestoZe nékteré rodinné domky jsou
pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z divodu, Ze neni
pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostatetné rozsahly trh pro zji§téni trzného

Pouzitf metoda je zaloZena v podstaté na porovnani obdobnych nemovitosti které byly obchodovany v
nedévné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodeji na zéklad nabidky z
realitnich serverd s koeficientem upravy nabidky. V nejsirsi mife je pouZito databaze ze systému MOISES s
databazi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udaju, Tyto podklady je mozné zpétné zkontrolovat.
Pro porovnévaci hodnotu je pouZita metoda Ing.. docenta Bradéce kterd umozriuje obsahlé porovnani
nemovitosti v Sirokém regionu oceriované nemovitosti a déva vérohodné vysledné hodnoty.

Druh nemovitosti: Rodinné domy

Konstrukce: zdéné

Potet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: fadovy krajovy

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 1340 m?

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 128 m>
Pomér pozemkii celkem k zastavéné ploge: 10,47
Vytah: ne

Pripojky: NN

Technicky stav objektu: vyborny

PiisluSenstvi nemovitosti: bez

Garaz: mimo objekt

Poloha objektu: Liberecky kraj - do 2 000 obyvatel
Stat{ stavby: 23 rokt



Zastavéné plochy a vySky podlazi:

pfizemi: 9,61*10,72+8,20%3,42 = 131,06 m?
patro: 9,61*%10,72 = 103,02 m*
krov: = 103,02 m?
garaz: 8,00%3,80 = 30,40 m®
krov: = 30,40 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
prizemi: 131,06 m° 2,98 m
patro: 103,02 m* 2,60 m
krov: 103,02 m* 1,80 m
gardz: 30,40 m? 3,00 m
krov: 30,40 m? 2,00 m

Obestavény prostor:

piizemi: (9,61%10,72+8,20%3,42)*(2,98) = 390,57 m’
patro: (9,61%10,72)*(2,60) = 267,85 m’
krov: (103,02)*(1,80)/2 = 92,72 m’
gardZ: (8,00*3,80)*(3,00) = 91,20 m*
krov: (30,40)*(2,00)/2 = 30,40 m’
Obestavény prostor — celkem: = 872.74 m*
Jednotkové mnoZstvi ocefiované nemovitosti
ednotka Zkratka Vyméra
bestavény prostor OP 873,00 m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem ZP 234,00 m°
Podlahové plocha podlazi celkem PP m”
Hruba uZitna plocha PUH m
Cist4 uzitna plocha PUC 216,00 m”
Hodnoceni objektu dle kritérii
térium Rozmezi koeficientu Hodnota
i - . Min Max koeficientu
1. Velikost obce 0,85 1,25 1,000
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,000
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 0,900
4. Pfirodni okoli 0,94 1,06 1,060
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,000
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,000
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,000
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,000
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 0,980




11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,060
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,940
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 0,990
14. Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,010
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 0,980
16. Prevladajici zastavba 0,94 1,06 1,060
17. Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 1,000
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,000
19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060
20. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,030
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,000
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,050
23. Regulace najemného 0,90 1.10 1,000
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,050
25. Dal8i moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. PfisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,050
27. MoZnost dal§iho rozsifeni 0,98 1,02 1,020
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,900
29. UdrZba stavby 0,85 1,10 0,850
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,030
31. Nazor odhadce 0,90 1,10 0,900
Vysledny koeficient: 0,885
Prehled porovnatelnych nemovitosti

Objekt &.: 1 Nizev: Rodinny diim Radlo MOISES

Adresa Radlo, Radlo

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha |fadovy krajovy

Stafi objektu 70 roki | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi | |

Vyméra pozemku 460 m” | Zastavéna plocha 137 m*
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce |zdéné

Pripojky NN. voda ze studny, jimka

| Pisludenstvi bez

Poadovani nebo kupni cena

Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelare

Pozadovand cena | K& | Koef. ipravy ceny | | Cena po tpravé | 1 830 000,- K&
| Vyméry a jednotkové ceny

Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC;)
Obestavény prostor: 907,15 m" 2 017,31 K&/m® 2 469,16 K&/m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ Ké&/m’ K&/m’
Podlahové plocha podlazi celkem m’ K¢&/m* K&/m*
Hrub4 uzitna plocha: m" Ké&/m” Ké&/m’
Cisté uzitna plocha: m’ K&/m* K&/m"
| Hodnoceni kritérii pro porovnsni cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptidvka nemovitosti 1,10
4. Ptirodni okoli 1,06 | 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,02
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1. Zdravotnictvi 1.06| 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 | 11. Zivotni prostfedi 1,00 | 12. Poloha k centru 0,99
13. Dopravni podminky 1,06 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,04
15. Konfigurace terénu 1,01 | 16. Prevladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 0,90
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal#i moZnosti ohrozeni | 1,00 |26. P'i‘isluﬁenstv{ nemovitosti 1,00
27. MoZnost dalsiho rozsifeni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,72 |29. UdrZba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,97 | 31. Nazor odhadce 1,00 | Souéin dil&ich koeficientii-Is [0,817

Tijekt &2 |Nazev: Rodinny dim

Adresa Novy Svét, Harrachov- Novy svét

Druh nemovitosti [ Rodinné domy | Poloha |samostatné stojici
Stafi objektu 30 rokil | Stav objektu dobry

Polet nadz. podlazi 1 Poéet podzemnich podlazi ||

Vyméra pozemku 588 m" | Zastavéna plocha 84 m’
Garaz | neni Vytah [ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné

Pripojky NN. voda, kanalizace, plyn

PfisluSenstvi parkovaci plochy

|Pofadovans nebo kupni cena

Pramen zji$téni ceny

sdéleni realitni kancelare

Pozadované cena | 2 950 000,- K&|Koef. tipravy ceny | 0,75 [Cena po Gipravé | 2212 500,- K&
m&y‘ a jednotkové ceny
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 588,00 m’ 3 762,76 K&m’ 2 833,40 K&/m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m* Ké&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m” K&/m”
Hrubé uitna plocha: m’ K&/m® Ké&/m”
Cista uZitna plocha: m’ K¢&/m” K&/m”
oceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 1,00| 2. Spravni funkce 0,99 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4. Ptirodni okoli 1,06| 5. Obchod a sluzby 1,02 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 0,94 | 11. Zivotni prostfedi 1,05 | 12. Poloha k centru 1,04
13, Dopravni podminky 0,95 | 14. Orientace ke sv&tovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pievladajici zéstavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,02 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal%f moZnosti ohroZeni | 0,97 |26, Pisludenstvi nemovitosti 1,00
27. Mo#nost daliiho rozditeni | 1,00 |28. Technicka hodnota 0,90 |29. UdrZba stavby 1,04
30. Pozemky k objektu celkem | 0,95 | 31. Nazor odhadce 1,05 | Soucin diléich koeficientli - Is | 1,328

Adresa

Jablonec nad Nisou

diim Jablonec MOISES
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Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | fadovy krajovy
Stafi objektu 60 rokii | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 863 m” | Zastavéné plocha 152 m
Garaz [ neni Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pfipojky véetné plynu
Pfislusenstvi bez
PoZadovani nebo kupni cena :
Pramen zji§téni ceny sdéleni realitni kancelafe
Pozadované cena | K& | Koef. lipravy ceny | | Cena po Gipravé | 2650 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 981,60 m° 2 699,67 K&/m’ | 586,18 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m* Ké&/m®
Podlahova plocha podlai celkem m* K¢&/m* Ké&/m*
Hrubé uitna plocha: m” Ké&/m” Ké&/m
Cista uzitna plocha: m’ K&/m® Ké&/m”
Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti
I. Velikost obce - obyvatel 1,00 | 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4. Pfirodni okoli 1,06 | 5. Obchod a sluzby 1,06 6. Skolstvi 1,04
7. Zdravotnictvi 1,04] 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,02 | 11. Zivotni prostiedi 1,04 | 12. Poloha k centru 1,01
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,01
15. Konfigurace terénu 1,01 | 16. Pfevladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci monosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,01 [ 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit& 1,05
21. Typ stavby 1,01)22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moZnosti ohrozeni | 0,99 | 26. lfi‘fsluﬁenstvi nemovitosti 1,00
27. MoZnost dal§iho roziffeni [1,01[28. Technicka hodnota 0,70 |29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem [ 1,15[31. Nazor odhadce 1,10 | Sougin dilgich koeficientii -Is | 1,702
Objekt&:4 | Nizev: RD Doksy
Adresa nabidka, Doksy
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha fadovy vnitini
Stéfi objektu 90 roki | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlazi 2 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 146 m” | Zastavéna plocha 146 m’
Garaz | neni Vytah [ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné
Ptipojky véetné plynu
Prislugenstvi bez
¥adovang nebo kupni cena

Pramen zjiténi ceny

sdéleni realitni kancelafe

Pozadovana cena |

1400 000,- K¢&

Koef. Gpravy ceny

| 0,88 [Cena po apravé |

1232 000,- K¢

1€ry a jednotkové ceny

Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(ICS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: 745,00 m° 1 653,69 K&/m’ 1 673,78 K&/m’
Zastavénd plocha podlazi celkem: m” K&/m’ Ké&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ Ké&/m’ K&/m®
Hrub4 uZitnd plocha: m” K&/m” K&/m
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Cist4 uZitna plocha: | m’ Ké&/m® | K¢/m?®
'Hodnoceni kritérii pro porovnsni cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4, Ptirodni okoli 1,03 5. Obchod a sluzby 1,04 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zaméstnanosti 1,04 | 11. Zivotni prostfedi 1,04 | 12. Poloha k centru 1,05
13. Dopravni podminky 1,01 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Prevladajici zastavba 1,03 | 17. Parkovaci moZnosti 0,97
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 0,95 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moznosti ohrozeni | 1,00 | 26. P¥isluenstvi nemovitosti 0,96
27. Moznost dalitho roziiteni |0,98 | 28. Technicka hodnota 0,80 [29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nédzor odhadce 1,00 | Soudin diléich koeficientii-Is  [0,983

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

IObjekt Eislo Prepocétené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objektii
» oP zp PP PUH PUC
1. Rodinny diim Radlo 2 469,16
MOISES
2. Rodinny diim 2 833,40
3. Rodinny diim Jablonec 1 586,18
MOISES
4. RD Doksy 1 673,78
SJC — minimum 1 586,18
SJC — primér 2 141,00
SIC — maximum 2 833,40
Index ocetiovaného objektu 0,885 0.885 0,885 0,885 0,885
JCO — minimum 1 404,00
JCO — prumér 1 895,00
JCO — maximum 2 508,00
[Vyméry ocetiované stavby 873,00 234,00 216,00
CO — minimum 1225692
CO — priimér 1654335
CO — maximum 2189484

Cena objektu zjisténd porovnavaci metodou:

1225 692,- K&
1 654 335,- K&
2 189 484.- K&

Minimalni:
Primérna:
Maximalni:

Cp= COpramerms - [0,15 * (COmaximatni = COminimatni)] =
= 1654335 - [0,15 * (2189484 - 1225692)] = 1 509 766,20 K&

Objekt bydleni - - vysledni cena

C. Rekapitulace

= 1509 766,20 K¢&
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Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 1509 770,- Ké

Obvykla cena:

1 500 000,- K&

slovy: jedenmilionpétsettisic K&

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu
nemovitosti a k technickému stavu objektu, byl provedeno zohlednéni
cenotvornych prvkii, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a pfitomnosti a
jsou povazovany po dobu prognézovaného ¢asového obdobi za stalé a trvalé.

V Zebraku, 18.biezna.2013 /)

Lubog Simtnek
Prazska 120
267 53 Zebrak

eckd doloz

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
15. 4. 1996 &. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 197 3775-2013 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu nakladd uétuji dokladem ¢&. 197-2013



