ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 8202/139/22

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl.specializace ocenovani
nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Nemovitd véc - pozemek parc.¢.1981 jehoz soucésti je stavba rodinného domu ¢.p.988, vcéetné
ptislusenstvi a pozemkul ¢.parc.1982/5 a 1982/9 v katastrdlnim tzemi a obci Nové Mésto pod
Smrkem, okres Liberec.

Znalec: Ing. Petra Jechova
Adresa: Vondrousova 1209
163 00 Praha 6
IC: 61455768 telefon: +420602357697 e-mail: p.jechova@volny.cz

DIC: 6760130498

Zadavatel: Pani Lucie Kundschofska
Adresa: Blanicka 951/9
779 00 Olomouc

TRZNi HODNOTA 4 900 000 K¢

Pocet stran: 21 a 5 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 12.9.2022 Vyhotoveno: V Praze 4.10.2022

Digitalné
Ing' podepsal Ing.
Petra Jechova

Petra Datum:

2022.10.11

Jechova; 4:04:57 +02'00'




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku - stavebni parcely ¢.1981, jejiz soucasti je stavba -
objekt bydleni ¢.p.998, vcetné ptislusenstvi a pozemkovych parcel ¢.1982/5 a 1982/9 dle zapisu na
listu vlastnictvi €¢.1176 pro katastralni uzemi a obec Nové Mésto pod Smrkem, okres Liberec.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro tcely dobrovolné drzaby.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne : bez prohlidky.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti ze dne 12.9.2022, list vlastnictvi ¢.1176 pro k.u. a obec Nové Mésto
pod Smrkem

- Kopie katastralni mapy ptislusné ¢asti k.. Nové Mésto pod Smrkem, véetné zakresu trasy vécného
bfemena

- Mapové podklady

- Odhad trzni hodnoty nemovitosti vyhotoveny Ing.Petrem Kalabisem v zati 2020

- Urceni trzni hodnoty ¢.036/2022/6508 vypracované Ing.Petrou Jechovou

- Vlastni databaze zpracovatele

- Udaje z realitnich kancelaii a z vlastni databaze

- Udaje z katastru nemovitosti

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Metody oceriovani (popis metod)
METODA STANOVENI VECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZena o opotiebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora
(potencialniho kupce), zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost
nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s prihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na skute¢ny
stavebnétechnicky stav a morélni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

U venkovnich uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoctem opotiebeni pro kazdou
venkovni Gpravu. Je také mozno stanovit hodnotu venkovnich Gprav procentnim podilem z hodnoty
hlavnich staveb s ptihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemkii se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického planu,
Z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna piida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci a
udaje z uzemné pldnovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemkt v dané lokalité se stanovi
redlna trzni hodnota za 1 m2 pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zéklad¢ kterych se tato hodnota
odvodila.



U vSech pozemka je tieba vychazet z izemné planovaci dokumentace a dalSich podkladi.

METODA VYNOSOVA

Na nemovitost se divame jako na investici, kterd jeho majiteli piinasi pravidelny vynos (najemné). V
této metod¢é ocenéni nemovitosti se pocita s ¢istym vynosem, tj. vynosem upravenym o naklady na
opravy a udrzovani nemovitosti, pojisténi, dait z nemovitosti a ostatnich nakladi souvisejicich s
provozem prondjmu nemovitosti. Tento Cisty vynos se nakonec vydéli mirou kapitalizace vynosi.
Ta se stanovuje podilem ze skutecnych prodeji jednotlivych typti nemovitosti a jejich byvalych
skute¢nych ¢istych vynosii (upravenych najmi).

Pro vypocet vynosové hodnoty se pouzije metoda docasné renty, kterd jednak zohlednuje konecnou
zbytkovou Zivotnost staveb, jednak prakticky nekone¢nou zivotnost pozemku, ktery je predmétem
ocenéni.

N4ajemnym pro ucely vypoctu vynosové hodnoty se rozumi ndjemné bez DPH a poplatki, které hradi
najemce nad rdmec ndjemného za rizné sluzby - Cisté ndjemné.

Podkladem pro urceni vyse najemného jsou zpravidla ndjemni smlouvy, pokud je sjednané ndjemné v
misté a ¢ase obvyklé (trZzni najemné).

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani predmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ realizovany na trhu, jsou znamé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak 1 hodnotu
pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne delSim nez
Sesti mésici minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnavaci metoda dava
nejpiesnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci
a potreba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnost vyzZaduje pravidelnost a
soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i piesnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu. Velky
vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen mé ovéfena informace o pribéhu prodeje. Touto
metodou se stanovuje cena obvykla.

Pokud nelze zjistit dostateCny vzorek realizovanych cen (cen sjednanych), ale pouze vzorky
nabidkovych cen, jedna se o stanoveni trzni hodnoty.

Za optimalni délku priibéhu realizace prodeje 1ze uvazovat obdobi 1 - 6 mésicu.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu viech cenotvornych faktorii pro odvozeni
vysledné trzni hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
- Polohu v lokalité

- Konstrukéni systémy

- Vybavenost

- Opotiebeni fyzické, funkéni a ekonomickeé

- Ekologické zatizeni

- Vé&cna bfemena

- Architektonické pisobeni



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Liberec, obec Nové Mésto pod Smrkem, k.i. Nové
Me¢sto pod Smrkem
Adresa nemovité véci:  Na vysluni 998, 463 65 Nové Mésto pod Smrkem

Vlastnické a evidencni udaje
LEGALVISOR s.r.0., RC/ICO: 06832555, Nuselska 216/122, 140 00 Praha, podil 1/1

Ocenovany majetek je zapsan na listu vlastnictvi ¢.1176 pro katastralni uizemi a obec Nové Mésto pod
Smrkem jako vyhradni vlastnictvi spole¢nosti LEGALVISOR, s.r.o. (06832555) se sidle Nuselska
216/122, 140 00 Praha. V c¢asti ,,C” vypisu z katastru nemovitosti je zaznamenano omezeni
vlastnického prava k parcele ¢.1982/9 vécnym bfemenem - viz kapitola ,,Rizika”. V ¢asti ,,D” vypisu
z katastru nemovitosti je poznamka - upozornéni na plombu v souvislosti se zménou prav k
nemovitosti. Jedna se o zapis zastavniho prava (fizeni V-1447/2022-532), které neni biemenem,
vykon vlastnickych prav fakticky neomezuje. Jiné zavady (ndjemni vztahy) nebyly zjistény -
mistni Setfeni nebylo provedeno, nebyly pfedlozeny zadné doklady.

Dokumentace a skutecnost

Dokumentace skutecného provedeni stavby nebyla objednatelem piedloZzena. Popisy a vymeéry
konstrukci a vybaveni vychazeji z dostupnych listin a z informaci dodanych objednatele znaleckého
posudku.

Mistopis

Obec Nové Mésto pod Smrkem ma podle tdajii Ceského statistického titadu piiblizng 3700 trvale
zijicich obyvatel, infrastruktura je na dobré urovni. Ve mésté jsou kompletni inZenyrskeé site, zékladni
sit’ obchodt a sluzeb, kulturni a sportovni zafizeni, ordinace praktického Iékate, matetska i zdkladni
Skola, posty, policie. Ve mést¢ je autobusova zastavka i vlakové nadrazi, dopravni spojeni s krajskym
meéstem je dobré. Obec lezi na silné frekventované silnici Ltfidy ¢.291, vychodni okraj obce
vyznacuje statni hranice s Polskem (Nové Mésto pod Smrkem/Pobiedna). Vzdalenost do nejblizsiho
mésta Frydlant je asi 6 km, do okresniho a krajského mésta Liberec asi 25 km. Méstem protéka ficka
Lomnice, ocefiované pozemky lezi mimo plochy ohroZené zaplavenim.

Ocenovany nemovity majetek je umistén v novodobé zastavbé v osadé Na vysluni, ktera je severnim
okrajem mésta, vzdalenost do centra je pfiblizné 1 km, v misté jsou k dispozici kompletni inZenyrské
sit&, zastavbu tvoii vyhradné rodinné domy, zastavka autobusu je v misté.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha (¥l ostatni plocha [ orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: X RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0] nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace O/ 0 plyn
veft. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD



Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1800/1 Mésto Nové Mésto pod Smrkem (ostatni plocha - ostatni komunikace)
1982/2 Me¢ésto Nové Mésto pod Smrkem (ostatni plocha - zelet)

Celkovy popis nemovité véci

Nemovitd véc - pozemek ¢.1981 jehoz soucasti je objekt bydleni ¢.p.988 v k.u. Nové Mésto pod
Smrkem. Dim je soucasti fadové zastavby typovych objektl, je proveden jako tadovy krajni.
Pozemky tvoii jednotny funkcni celek tvaru obdélnika, del§i osou jsou orientovany pfiblizné ve
sméru sever-jih.

Ptijezdova komunikace (parcela ¢.1800/1) vede podél severni hranice celku, od komunikace jsou
vlastni pozemky oddéleny chodnikem (parcela ¢.1982/2). Pfed domem je mensi zpevnéna plocha
umoziujici parkovani osobniho auta (parcela ¢.1982/5), z plochy vedou piimé vstupy do piizemi
domu a do vestavéné garaze. Plocha za domem je pomérné svazita, je upravend jako zahrada s
okrasnymi porosty.

Okolni zastavbu tvoii vyhradné domy stejného provedeni a stari, komunikace je zpevnéna, omezené
kapacitni a slabé frekventovana, parkovaci moznosti mimo vlastni pozemek jsou omezené.

Rodinny diim je podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi a s obytnym podkrovim. Jeho stafi
nebylo dokladové zjisténo, dle objednavatele byl dim postaven v roce 1981. Kolem roku 2010
probé¢hla rekonstrukce a modernizace vnitiniho vybaveni. Stavebné-technicky stav domu je dobry, na
stavbé nejsou zavady, které by jejiho uzivatele omezovaly, uzivatelsky komfort je pfedpokladan
standardni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inZenyrskych siti)

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécné bfemeno zapsané v casti ,,C” vypisu z katastru nemovitosti opraviiuje
obchodni spole¢nost Frydlantska vodarenska spolecnost a.s. (ICO 25496565) k uloZeni a
provozovani zafizeni vodovodni a kanaliza¢ni sité na ¢asti parcely ¢.1982/9. Trasa siti probiha
podél vychodni hranice pozemkt a dale kolmo k zapadu sttedem parcely, postihuje plochu cca
70 m?, kterou nebude mozné zastavét. S ohledem na okolni zéstavbu, vyméru pozemkil a
uspotadani terénu dalSi zastavba v misté neni pravdépodobnd, omezeni se do uzivani domu a
zahrady nepromita.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: N4jemni vztah nebyl zjiStén - nebyly predlozeny zadné doklady.




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemky

Porovnavaci metoda

Pozemky tvofi jednotny funkcni celek ohrani¢eny komunikacemi a ploty, poloha s ohledem na
centrum meésta je pon€kud odlehld, vymeéra a konfigurace pozemkd omezujici.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkaii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1330 m2
Lokalita: Nové M¢ésto pod Smrkem ,
Popis: Stavebni pozemek na upati hory Smrk, na okraji Nového Mésta pod Smrkem. Uzemnim

planem uréeno k zastavbé objektem bydleni, v souCasném stavu neni vybudovanal
pfistupovéd komunikace, nejsou provedeny ptipojky siti. Klidné misto s vyhledem.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,10

poloha pozemku - 1,10

dopravni dostupnost - 1,20

moznost zastavéni poz. - 1,10

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,20

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,20 e £ 718
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]

1729 000 1330 1300,00 2,07 2 691,00

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1299 m2

Lokalita: Nové Mésto pod Smrkem

Popis: Prodej pozemku uréené¢ho k zastavéni s vymérou 1299 m2 v Novém Mésté pod

Smrkem. Pozemek se nachdzi na oktaji zastavby, v blizkosti Zelezni¢ni stanice, je
soucasti lokality zahrnujici asi deset parcel pfipravenych k zastavb&. Na pozemku je
pilit pro elektromér, jsou provedeny piipojky vodovodu a kanalizace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,10

poloha pozemku - 1,02

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?® ]

3117 600 1299 2 400,00 1,06 2 544,00




Nazev: Prodej stavebniho pozemku 3 393 m2
Lokalita: Nové Mésto pod Smrkem
Popis: Prodej pozemku uréené¢ho k zastavéni s vymeérou 3393 m2 v Novém Mésté pod
Smrkem. Pozemek se nachazi na okraji stavajici zastavby. Maximalni vyska zastavby:
12 m, koeficient maximalniho zastavéni pozemku: 0,4, koeficient minimalniho podilu
zelené¢ na pozemku: 0,4. rozmezi vyméry stavebniho pozemku: max. 1200 m2.
Provedeny ptipojky elektfiny a vody. V blizkosti plavecky bazén, pfirodni koupaliste,
tenisové kurty a lyzatsky aredl v PL.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90 R —
velikost pozemku - 1,20 ' :
poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,10
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,10 : 74
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]

6 900 000 3393 2 033,60 1,44 2 928,38
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 544 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 721 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 2 928 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Nabidka pozemkl urenych k zastavbé rodinnymi domy je v Novém Mésté pod Smrkem velmi
omezend. Aktualné jsou nabizeny pozemky na okraji obce ve vysi 2.500,- az 2.900,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastaveéna plocha a 1981 78 2 700,00 210 600
nadvofi
ostatni plocha 1982/5 42 2 700,00 113 400
ostatni plocha 1982/9 188 2 700,00 507 600
Celkova vyméra pozemkii 308 Hodnota pozemki celkem 831 600
Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢.p.998

| Vécna hodnota dle THU |
Nemovitd véc ¢€.p.988, soucast pozemku parc.€.1981 k.. Nové Mésto pod Smrkem ma vSechny
znaky rodinného domu - jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi, vyhradnim zptisobem uzivani je
bydleni. Podzemni podlazi je vyzdivané, nadzemni ¢ast montovana z prefabrikovanych dilcti na bazi
dfevni hmoty (OKAL). Nemovitd véc nebyla znalcem prohlédnuta - popis konstrukci a vybaveni
vychézi z podklad dodanych objednatelem posudku a z vnéjsi prohlidky

Rodinny diim je proveden jako fadovy krajni. Nosné konstrukce z prefabrikovanych dilcti na bazi
drfeva jsou osazeny na betonovych zakladech s izolaci proti zemni vlhkosti. Stfecha sedlova, stiesni




krytina je tvofena betonovymi taskami, klempifské konstrukce uplné, bleskosvod neni osazen.
Fasada opatfena kontaktnim zateplovacim systémem a probarvenou omitkou, okna a vstupni dvete z
plastovych profil, do gardze lamelova vrata, vnitini dvefe typové do ocelovych nebo dievénych
zarubni. Podlahy obytnych mistnosti lepené nebo plovouci, v ostatnich mistnostech keramické
dlazby, v suterénu a v gardzi cementovy potér. Stropy prefabrikované, rovné se zaveéSenymi
podhledy, strop suterénu betonovy, monoliticky, bez podhledu.

V domé je proveden rozvod elektiiny, studené a teplé vody, zdrojem teplé uzitkové vody je elektricky
bojler. Kuchyn je vybavena typovou linkou a elektrickym sporakem, v koupelné vana a umyvadlo,
WC splachovaci. Stavba je pfipojena na vetfejny vodovod, kanalizaci a rozvod elekttiny, ptipojka
plynu tidajné provedena neni.

V dispozici domu jsou v suterénu sklepy, chodba a schodist¢ do ptizemi. V piizemi je garaz,
samostatny zachod, technicka mistnost (kotelna) a dva pokoje. V L.patie je chodba, obyvaci pokoj,
kuchyn, koupelna s WC, détsky pokoj a loznice. V podkrovi je jedna mistnost - komora se
zkosenym stropem.

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklepy 13,60 m? 0,50 6,80 m?
chodba a schodiité 20,60 m? 0,50 10,30 m?
17,10 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
garaz 17,70 m? 0,00 0,00 m?
technickd mistnost 8,40 m° 1,00 8,40 m°
WC 3,00 m* 1,00 3,00 m?
pokoj 8,40 m* 1,00 8,40 m*
pokoj 8,20 m? 1,00 8,20 m?
28,00 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
chodba 5,30 m* 1,00 5,30 m*
koupelna s WC 4,00 m* 1,00 4,00 m*
kuchy 9,90 m? 1,00 9,90 m?
obyvaci pokoj 24,50 m? 1,00 24,50 m*
loznice 13,20 m? 1,00 13,20 m?
détsky pokoj 13,40 m? 1,00 13,40 m*
70,30 m?
Podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
komora 27,00 m* 0,50 13,50 m*
13,50 m?
128,90 m*
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m”]  vyska
1.PP 6,20%7,60 = 47,12 2,90m
1.NP 10,20*7,60 = 7752  3,00m
2.NP 10,20*7,60 = 7752  3,00m




Podkrovi 10,20*7,60 = 77,52  2,50m

279,68 m’
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP 47,12*2,90 = 136,65
NP Vrchni stavba 77,52*6,0 = 465,12

Z Podkrovi a zastfeSeni  77,52*3,15/2 = 122,09
Obestaveény prostor - celkem: 723,86 m*

Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové (zelezobetonové) pasy s izolaci

2. Zdivo na bazi dfevni hmoty

3. Stropy drevéné, v suterénu beton monolit

4. Strecha krov dfevény, vazany

5. Krytina betonova taska

6. Klempiiské konstrukce kompletni

7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky

8. Fasadni omitky zatepleni s probarvenou omitkou

9. Vn¢jsi obklady chybi
10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody nezndmé provedeni
12. Dvete vstupni plast, vrata lamelova

13. Okna plastova
14. Podlahy obytnych mistnosti lamino, PVC
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba a cementovy potér
16. Vytapéni ustiedni topeni, kotel elektro/tuha paliva

17. Elektroinstalace svételna, tiifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody studenad a tepla

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace do vefejného fadu

23. Vybaveni kuchyné béZna linka, elektro sporak

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC

25. Zachod splachovaci 2x

26. Ostatni venkovni Upravy

Jednotkova cena 6 595 K¢&/m®

Mnozstvi 723,86 m°®

Reprodukéni cena 4773 870 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%0] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 4,30 205 276 205 276 4,36

2. Zdivo 24,30 1 160 050 1 160 050 24,61

3. Stropy 9,30 443 970 443 970 9,42

4. Stecha 4,20 200 503 200 503 4,25




5. Krytina 3,00 143 216 143 216 3,04
6. Klempiiské konstrukce 0,70 33417 33417 0,71
7. Vnitini omitky 6,40 305 528 305 528 6,48
8. Fasadni omitky 3,30 157 538 157 538 3,34
9. Vngjsi obklady 0,40 19 095 19 095 0,41
10. Vnitini obklady 2,40 114 573 114 573 2,43
11. Schody 3,90 186 181 186 181 3,95
12. Dvete 3,40 162 312 162 312 3,44
13. Okna 5,30 253 015 253 015 5,37
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 109 799 109 799 2,33
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 66 834 66 834 1,42
16. Vytapéni 4,20 200 503 200 503 4,25
17. Elektroinstalace 4,00 190 955 190 955 4,05
18. Bleskosvod 0,50 23 869 0 0,00
19. Rozvod vody 2,80 133 668 133 668 2,84
20. Zdroj teplé vody 1,60 76 382 76 382 1,62
21. Instalace plynu 0,50 23 869 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 138 442 138 442 2,94
23. Vybaveni kuchyné 0,50 23 869 11 059 0,23
24. Vnitini vybaveni 5,00 238 693 238 693 5,06
25. Zachod 0,40 19 095 19 095 0,41
26. Ostatni 3,00 143 216 143 216 3,04
Upravena reprodukéni cena 4713 321 K¢
Mnozstvi 723,86 m°®
Zékladni upravena jedn. cena (JC) 6 511 K&/m®

Ocenéni
Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 78
Uzitna plocha (UP) [m?] 129
Obestavény prostor (OP) [m?] 723,86
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 6 511
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 6 511
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4713 065
Stari rokli 41
Dalsi zivotnost rok 59
Opotiebeni % 41.00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 780 708

VVypocet porovnavaci hodnoty

Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 128,90 m*
Obestavény prostor: 723,86 m®
Zastavéna plocha: 77,52 m?

Plocha pozemku: 308,00 m*
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dium 5+1

Lokalita: Frydlant

Popis: Radovy vnitini Okal v zastavbé z osmdesatych let, standardni vybaveni. Napojeno na
vodovod, kanalizaci, elektfinu i plyn. Vestavéna garaz, vytapéni ustiedni s kotlem na
plyn, elektricky bojler. Technicky stav pon¢kud zhorSeny, piedpoklad mensSich
stavebnich uprav a modernizace vybaveni.

Dispozice:  5+1

Typ stavby: fadovy vnitini

Pozemek: 221,00 m*

Uzitna plocha: 124,00 m?

Zastavéna plocha: 85,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - 5+1, 124 m2 1,00

K3 Poloha - Frydlant, okraj zastavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - OKAL, vybaveny zastaral¢ 1,15

K5 Celkovy stav - zhorSeny 1,15 .

. Zdroj: Neuvedeno
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 J
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi nabidka 1,15
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3590 000 124,00 28 952 1,37 39 664

Nazev: Rodinny diim 3+1

Lokalita: Nove Mésto pod Smrkem, Kmochova ulice

Popis: Radovy krajni dim ve star§i zastavbé blize centru. Napojeno na kompletni sitg,
lokalni topeni na tuhd paliva a na elektfinu (pfimotopy). Standardni vybaveni
koupelny a kuchyné. Maly pozemek, upraveny, vedlejsi stavba - kiilna na naradi,
pergola.

Dispozice:  3+1

Typ stavby: ftadovy krajni

Pozemek: 213,00 m*

Uzitna plocha: 124,00 m?

Zastavéna plocha: 82,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - 3+1, 124 m2 1,00

K3 Poloha - Nové Mésto, Kmochova 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - zdény, krajni v fadé 1,05

K5 Ce.lkovy stav - beznav}ldrzba , 1,15 Zdroj: II\.EeuV edeno

K6 Vliv pozemku - mensi, upraveny 1,02

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost 1,15
Cena [K¢] UZitna ]Zalocha Jedn. cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena

[m] K¢/m Kc [K&/m?]

3820 000 124,00 30 806 1,21 37275
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Nazev: Rodinny dim 119 m2, pozemek 1 107 m2

Lokalita: Nové Mésto pod Smrkem - Ludvikov pod Smrkem, okres Liberec

Popis: Dobry den,Jizerské hory jsou misto, kde lehce zapomenete na vSechno , co vam
obtézuje zivot. Misto, kde se vam pii prvni navstéve zataji dech. Klid, ¢isty vzduch,
vSude kolem pfiroda a lesy. Naprosty rdj pro chataie a chalupare.Ludvikov pod
Smrkem je sice mald obec , ale o to veétsim zazitkem je stylovy rodinny dum
(chalupa), ktery hleda nového majitele. Tady se vam nabizi moznost travit kazdou|
volnou chvili a je tplné jedno, jestli v zim€ nebo v 1ét&, pokazdé tu objevite néco
nového.Nové Mésto pod Smrkem 2 km, Frydlant 11 km, Raspenava nebo Léazn¢
Libverda coby kamenem dohodil, k polskych hranicim jen par minut a Liberec nebo
Jestéd vzdalené 30 km. Stac¢i si jen vybrat.Na nového majitele tu ceka unikatni
oploceny pozemek o velikosti 1107m2 s fantastickou zahradou, pohodlna dispozice
3+1, zastavéna plocha 100m2, uzitna plocha 119m2, dvé podlazi, koupelna s vanou,
zafizena kuchyn nebo tfeba dievéné schodiste, krbova kamna a k tomu jedinec¢nd
atmosféra. Perfektné udrzovana nemovitost, do které se posledni roky pribézng
vyznamné investovalo. No posud’'te sami :Nova stfecha se zateplenim mineralni
vatou , zatepleni §titu a verandy (polystyren+dfevo), nova plastova okna a Zaluzie,
novy elektro kotel Bosch a vedeni topeni, rekonstrukce obou kominti, nové vnitini
dvefte a obloZky nebo tfeba nova dlazba v piizemi domu. Ocenite ispornd LED svétlal
a pokud vam bude chladno , vyuzijete elektro vytapéni v kombinaci s krbovymi
kamny.K dispozici elektiina, voda z obecniho vodovodu, odpad fesen jimkou na
vyvoz.Nadherné stylové bydleni vybudované srdcem.Idedlni na vikendovy pobyt,
plny z4azitkd, ale vhodné i na trvalé bydleni, pokud néco podobného zrovna hledate. Al
nudit se tu rozhodné nebudete. Sezonni cyklistika, zimni lyzovani a béZkateni v,
dosahu.Ptijd’te se podivat osobn¢ a zamilujete se.Zvu vas na osobni prohlidku a budu|
se t€sit na vidénou.

Pozemek: 1 107,00 m*

Uzitna plocha: 119,00 m?

Zastavéna plocha: 100,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi dim 0,95
K3 Poloha - dobra 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - stfedni 1,10 . .
) . Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - velky pozemek 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i déim 1,10
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena jz' cena
[m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
4 499 000 119,00 37 807 0,98 37 051

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Poptavka po rodinném bydleni v regionu je trvald, ceny maji stoupajici tendenci, nabidka kvalitnich
domt je velmi omezend. Ocenovany rodinny dim je v dobrém technickém stavu, vybaveni je
predpokladano na dobré urovni. Pozemky maji omezujici vyméru a konfiguraci.
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Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 37051 K&/m®
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 37 997 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 39 664 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkové cena 37 997 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 128,90 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 897 813 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 4 897 813 K¢
Vécna hodnota 3612 308 K¢
z toho hodnota pozemku 831 600 K¢

Silné stranky

- dm v klidové zon¢€ mésta s dobrou infrastrukturou
- v okoli ptirodni lokality i rekreacni zony

- v domé provedena modernizace vybaveni

- prizniva okolni zastavba

- ptevis poptavky nad nabidkou

Slabé stranky

- maly pozemek s omezujicim tvarem a konfiguraci
- neni provedena piipojka plynu

- omezené parkovaci moznosti

- omezena nabidka sluzeb v dochazkové vzdalenosti

Trzni hodnota
4900 000 K¢

slovy: Ctyfimilionydevétsettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Trzni hodnota byla stanovena na zaklad¢ porovnavaci hodnoty, kterd vychazi z nabidek realitnich
kancelafi. Nabidkové ceny byly upravovany korekénimi koeficienty.

Vécna hodnota nemovité véci zohlednuje jeji ndklady na potizeni véetné stavebnich praci, od kterych
je odecteno opotiebeni. Nelze ji zaménovat s nabidkou a poptavkou po bydleni v dané lokalité a s
prodejnimi cenami podobnych nemovitych véci.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNi HODNOTA 4900 000 K&

slovy: Ctyfimilionydevétsettisic K&

Obchodovatelnost hodnotim v rdmci polohy jako dobrou. V misté a okoli je zvySena poptavka po
bydleni, nemovita véc je ve vyhradnim vlastnictvi pravnické osoby.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozd¢jsich pravnich predpisii. Znalec prohlasuje,
ze si je védom nésledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 30.11.1995, €.3.Spr.5286/95, pro zékladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady), se
zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znale¢né a nahradu uctuji dle ptipojené likvidace.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 8202/139/22 evidence posudki.

V Praze 4.10.2022

Ing. Petra Jechova
Vondrousova 1209
163 00 Praha 6

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 8202/139/22

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace dodana objednatelem
Mapa lokality

R RPN
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [2.09.2027 08:35:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564265 Nové Mésto pod Smrkem

Kat.uzemi: 706523 Nové Mésto pod Smrkem List vliastnictvi: 1176
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fade
A Viastnik, Jiny oprdvnény Identifikator Podil
Viastnické prévo

LEGALVISOR, 5.r.0., Nuselska 216/122, Michle, 14000 06832555

Praha 4
B Nemovitostl

Pozonmky

Parcela Vymérai{m2] Druh pozemku Bpiisob vyuditi Zplsob ochrany

P 1981 78 zastavéna plocha a

nadvofi
Soufdscl je stavba: Nové Mésto pod Smrkem, €.p. 998, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1981
1982/5 42 ostatni plocha zelen
1982/9 188 zahrada ::dil-ky pudni

P = pravni vztahy jsou dotdeny aménou

Bl Vécnd préava sloufici ve prospéch nemovitostl v &asti B - Bez zépisu

C V&cna prava ratéiujici! nemovitosti v &isti B véetnd scuvisejicich ddajd
Typ vatahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
dle él. 2. smlouvy bfemeno A- vodovodni sit’ v rozsahu GP &.807-1188/2010 a bfemeno B-
kanalizaéni sit v rozsahu GP &. 808-1188/2010
Oprdvnéni pro
Frydlantska vodirenska spolecnost,a.s., Zahradni 768,
46401 Prydlant, RE/ICO: 25496565
Povinnoat k
Parcela: 1982/9

Liztina Smlouva o zfizeni vécného biemene - bezuplatnid ze dne 03.02.2011. Préavni
uéinky vkladu prava ke dni 28.02.2011.

V-221/2011-532
Pofad! k datu podle pravni Gpravy 0&inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal®i obdobné tdaje - Bez zépisu

Piomby a upozornéni
Cislo #izeni Vztah k
© Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou
V-1447/2022-532

B Nabyvaci tituly a jine podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 06.01.2022. Pravni G&inky zépisu k okamZiku 19.01.2022 11:49:41.
Zépis proveden dne 09.02.2022.
v-100/2022-532
Pro: LEGALVISOR, s.r.o., Nuselska 216/122, Michle, 14000 Praha 4 RE/IC0: 06832555

MRNoviTOSTL JS0U V ATeanim abvody, Ve KTerdm vyRUNIVA STJCnl spravi Ratastiy Hesovitestd OF
KatostrAlni Uind pro Liberecky kraj, RarLsatcdinl procovidtd Poydiant, kéd: 532,
strans |
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [2.09,.2022 08:35:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564265 Nové Mésto pod Smrkem
Kat.uzemi: 706523 Nové Mésto pod Smrkem List vliastnictvi: 1176

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

Listina

o Usneseni soudniho exekutora o udéleni priklepu Ex. ufadu Praha 4, JUDr. et PhDr, Jiri
Leskovjan, LL.M.,&.j. 189 EX-1556/2021 -34 ze dne 01.03.2022. Pravni moc ke dni

30.03.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 29.04.2022 21:06:41. 2apis proveden dne
24.05.2022.

V-727/2022-532
Pro: LEGALVISOR, s.r.o., Nuselska 216/122, Michle, 14000 Praha 4 RE/1C0: 06832555

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1982/9 83521 188

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel menfi nei vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitesti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterdm vykondvd stdrni sprdvu katastru nemovitosci CR:
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Frydlant, kod: 532.

Vyhatovil:
Cesky (fad zeméméiicky a katastrdlpi - SCD
Vyhotoveno didlkovym pfistupem

Vyhateveno: 12.09.2022 08:51:22

Podpis, razitko: Rizeni pO:

Pesssssds st nna

MRNoviTOSTL JS0U V ATeanim abvody, Ve KTerdm vyRUNIVA STJCnl spravi Ratastiy Hesovitestd OF

KatostrAlni dind pro Liberecky kraj, Rarsstcdinl procovidtd Pridiant, kéd: 532,
strans 2
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M,
1969/11

Zakres polohy vécného biemena na parcele ¢.1982/9
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Mapa oblasti

Sirsi souvislosti umisténi
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