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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu &.p. 103
v Casti obce Habartice, ktery je soucasti pozemku st. p.¢. 112 — zastavéna plocha a nadvoii a dale
pozemku p.¢. 114/1 — zahrada, vSe zapsané¢ na LV ¢. 185, pro k.u. Habartice u Frydlantu, obec
Habartice, okres Liberec, u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Frydlant.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladii k drazebnimu jednani.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skutecnost, ktera mize mit dle jeho nédzoru vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

Mistni Setfeni prob&hlo na misté samém dne 23.8.2022 v 11:00 hod. za ucasti zastupce znalecké
kancelafe. Vlastnik oceniovanych nemovitosti ani jeho zastupce se, pfes pisemnou vyzvu, k
mistnimu Setfeni nedostavil a neumoznil tim provést vnitini prohlidku ocenovanych nemovitych
véci. Zastupce znalecké kancelaie vyckal na misté do 11:30 hod. Pfi mistnim Setfeni byla provedena
externi prohlidka ocefovanych nemovitosti z volné pfistupného terénu, premeétfeni zakladnich
smérovych a vysSkovych mir a fotodokumentace. U rozmérl, které nebylo mozno zméfit, byl
proveden kvalifikovany odhad. Pfi mistnim Setfeni nebyla piiloZena Zadna projektova dokumentace
ani jiné doklady vztahujici se k ocefiovanym nemovitym vécem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.8.2022 za ptitomnosti zastupce znalecké kancelare.
Vlastnik nemovitosti se k mistnimu Setfeni nedostavil.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.realitydnes.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tfad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka a identifika¢ni idaje objednatele

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - mistni Setfeni bylo svolano objednavatelem pisemné na 23.8.2022 od 11.00, na
mist¢ pouze zastupce znalecké kancelafe. Pfi mistnim Setfeni byla dle mozZnosti provedena
prohlidka oceniovanych nemovitosti a potfizena fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkii a domil na realitnich serverech v ocefiované
lokalité.

- Konzultace — u mistnich realitnich kanceldii ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi
nemovitostmi v lokalité

- Odborné publikace — ,,Teorie oceniovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Brada¢e CSc. vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢.
443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb. o provedeni
nekterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont ve
znéni pozdéjsich predpist (ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzit¢ zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, §2, dle vyhlasky c¢.
424/2021 tj. urCeni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti, tj.
uréeni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popiipad¢ obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylouc¢enim mimotfadnych okolnosti trhu. Mnozina prvka je stanovena z historickych cen za
piiméfeny cCasovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovand cena znama. Pii vybéru vzorkd je respektovdna piiméiena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
vécmi jsou ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem
porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Urovné porovnavaci
hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorki.

Obvyklé cena

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé
v rozhodné dob¢ a misté dosdhnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je
tato cena definovana takto: Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodeji stejné¢ho, piipadné obdobného majetku nebo pii 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho, nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvIastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku

nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnadnim. Zékon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci
metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa (_dfive nazyvand administrativni ¢i ifedni

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pfipad¢ se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., a ¢.
424/2021 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o
zméné nekterych zakont, ve znéni pozdé€jSich predpisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand

Jedna se o penézni ¢astku, ktera byla sjednand dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zékona o
cenach.

Cena poftizovaci

Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc potidit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni ( u staveb jde o cenu v dobé¢ jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukcéni je cena ( vécnd hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou

novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpocltu opotiebeni. Zjistuje se u staveb néakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek.
Nejcastéji se vSak stanovi za pomoci technicko hospodarskych ukazateli (THU) - jednotkovych cen
za | m3 obestavéného prostoru, nebo | m2 zastavéné plochy apod. V soucasné dob¢ se také s
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vyhodou pouzivdno ocenéni ndkladovym zpisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stari a piimefené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb
je mozno vyuzit vypoctu ceny ndkladovym zptisobem dle platného cenového piepisu (ocenovaci
vyhléaska ).

Cena vynosova

Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.
Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiSt'uje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a case, pokud jsou
k tomu dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro
zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci za zdkladé¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji
bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti (poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, pfislusenstvi
apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o oceniovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely vySe uveden¢ho zakona rozumi, Ze Gc¢astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle. Je Casto
zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny (nakladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim,
jsou-li dostupné alespon zakladni udaje srovnavacich objektti napi. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena

Skute¢né realizovana Castka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelnd a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceflovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.



3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovéan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setieni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni datab4ze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Liberec, obec Habartice, k.i1. Habartice u Frydlantu
Adresa nemovité véci: Habartice 103, 463 73 HabarticeList vlastnictvi: 185
List vlastnictvi: 185

Vlastnické a evidencni udaje
Malgorzata Chmielnicka, Skrzydlice 30/30, 599 70 Zawidow, Polska republika, LV: 185, podil 1/1

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocenovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace probéhlo 23.8.2022. Vlastnik
nebyl pritomen prohlidce predmétu ocenéni, prohlidka interiérii RD nebyla umoznéna. Veskeré
popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sd€leni na misté¢ samém, informace a skutec¢nosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nezapsané stavby odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady
nebyly dolozeny.

Mistopis

Habartice je obec na severu Ceska, v okrese Liberec, v Libereckém kraji. Lezi ve Frydlantském
vybézku asi 11 kilometri severné od mésta Frydlantu pfimo na ¢esko — polské statni hranici. Obec
se nachazi v primérné nadmotské vysce 240 m.n.m v mirném az klidném pasmu za horami. Z
tohoto diivodu je zde zcela jiné pocasi a mnohem tepleji nez-1i v Liberci ¢i Jablonci. Obec stoji v
pifimém doteku s méstem Zawidow/Polska republika. V obci se nachazi dva hrani¢ni piechody. V
misté¢ je k dispozici: lesni koupalisté, cyklotrasy, sportovni hfisté a viceucelova sokolovna, 2
restaurace, herna s barem, ubytovani pro turisty, malé prodejny: od zékladnich potravin, textil a
obuv, elektronika, zbozi smiSené a sménarna. Dalsi Siroké sluzby a obchody dnes najdeme v
sousednim mésté Zawidowe. V obci je mateiskéd a zdkladni Skola do 5 tiidy ve spole¢ném objektu.
Obec je pokryta 100% vet. vodovodem a ke kazdému domu vede zpevnéna asfaltova komunikace.
Cast obce je s kanalizaci (1,2 km), prozatim jen pro povrchové vody a objekty s domovni COV.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [] zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt 1 garaze O jiné
Okoli: bytova zona O] pramyslova zona ] nakupni zéna
L] ostatni
Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace 1/ &l plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice I1.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
886/17 Ceska republika

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢&.p. 103 je zdény, pravdépodobné castecné podsklepeny, se dvémi nadzemnimi
podlazimi a pravdépodobné s castecné vyuzitym podkrovim pod sedlovou stfechou. Mistniho
Setfeni se nezucastnil ani vlastnik, ani jim povéfend osoba, znalci nebyl umoznén vstup do
nemovitosti. Vnitini prohlidka objektu nebyla umoznéna, pro ocenéni se tedy vychazi z
predpokladii znalce a zjiSténi na misté Setfeni.

V 1. PP se predpokladd kotelna, chodba skladové prostory, schodisté, v 1. NP se predpoklada
zéadveri, chodba, schodisté, kuchyné, socidlni zatizeni (koupelna a WC) a Ctyfi pokoje, ve 2. NP se
predpoklada schodisté, chodba, kuchyn a cca 4 pokoje, v podkrovi potom chodba, ulozny prostor a
cca 2 pokoje. RD je pravdépodobné napojen, nebo lze napojit na rozvod elektrické energie, vodu z
fadu, kanalizaci vlastni , plyn v obci neni(zdroj: CUZK.cz, RISY.cz). Vytapéni predpokladano UT
na TP, nebo lokalni (krbova kamna, krbova vlozka) na TP v kombinaci s ele. lokalnimi topidly. RD
je po rekonstrukei stiechy - nova stieSni krytina, oken, fasady a pravdépodobné Castecné 1 interiéru.
Venkovni Gpravy a piisluSenstvi v min. rozsahu — areal neoplocen, na pozemku zjiSténa pouze jedna
dalsi stavba, ptipojky IS.

Pravdépodobny stavebné¢ technicky stav a vybaveni byly tedy ziskdny obhlidkou z vefejné
komunikace. Pfedpoklad znalce a informace ziskané na mist¢ mtazou byt v nesouladu se skute¢nym
technickym stavem zejména interiéru a technického zatizeni rodinného domu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitad 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 pfimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovdna v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy




Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Zakaz zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Uzavieni smlouvy o provedeni drazby
nedobrovolné, Zapoceti vykonu zast. prava dle zék. o spotf. uveru, Zavazek neumoznit zapis

nového zast. prava namisto staré¢ho, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim potradi novy
dluh

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentat: Dle zjisténi na misté neni objekt vyuzivan, a je pravdépodobné v rekonstruci
vnittnich prostor.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny diim ¢.p. 103
2. Zdéna dilna
3. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim €.p. 103

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zdéna dilna

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny dim ¢.p. 103



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Habartice 103
463 73 Habartice
LV: 185
Kraj: Liberecky
Okres: Liberec
Obec: Habartice
Katastralni uzemi: Habartice u Frydlantu
Pocet obyvatel: 504

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 777,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zeleznicni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95

zdravotni stiedisko a Skola)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 403,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

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

6. Povodiiové riziko: Se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00



7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + 2 Pl) = 0,720
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce M1 -0,01

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — 111 0,01
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Bez vlivu na cenu. II 0,00

1
Index polohy Ir=P, * (1 +3 P)=1,040

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,749
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 1,040
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1. Rodinny diim ¢.p. 103

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim, rekreacni chalupa nebo domek: § 13, typ B

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Stiecha:
Pocet nadzemnich podlazi:

zdéna

nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny

1.nadz. podlazi

ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.

podlazi

se Sikmou nebo strmou stfechou
se dvéma nadzemnimi podlazimi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. PP 80,00 2,30 m
1. NP 160,00 2,80 m
2. NP 160,00 2,80 m
podkrovi/ptida 160,00 2,20 m

Obestavény prostor priblizné

(PP = podzemni podlazi, NP =

nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

560,00 m*

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP 2,3*%80 = 184,00
NP 1.NP 2,8*%160 = 448,00
NP 2.NP 2,8*%160 = 448,00
7 podkrovi/zastteseni 4,4/2*%160 = 352,00
Obestavény prostor - celkem: 1 432,00 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady betonové pasy S 100
2. Zdivo pravdépodobné cihelné S 100
3. Stropy rovny podhled S 100
4. Stfecha sedlova S 100
5. Krytina plechova S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkované S 100
7. Vnitini omitky vapenné S 100
8. Fasadni omitky vapenné S 100
9. Vng;jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady pravdépodobné koupelna, kuchyné S 100
11. Schody standardni povrch S 100
12. Dvefte pravdépodobné hladké popt. prosklené S 100
13. Okna plastova S 100
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14. Podlahy obytnych mistnosti pravdépodobné PVC S 100

15. Podlahy ostatnich mistnosti pravdépodobné dlazba S 100

16. Vytapéni pravdépodobné na TP event. S 100
elektrickou energii

17. Elektroinstalace pravdépodobné svételnd i motorova S 100

18. Bleskosvod ano S 100

19. Rozvod vody pravdépodobné studena i tepla S 100

20. Zdroj teplé vody pravdépodobné boiler S 100

21. Instalace plynu neni C 100

22. Kanalizace odkanalizovani z kuchyné, koupelny, S 100
WC

23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak S 100

24. Vnitini vybaveni vana, umyvadlo, popt. sprchovy kout S 100

25. Zachod standardni, splachovaci S 100

26. Ostatni nezjisténo C 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J(;)S]t Koef. g&r'a];’:gi}ll

1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Stecha S 5,20 100 1,00 5,20

5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vngjsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30

11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40

12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20

15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10

16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40

17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10

18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60

19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00

20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80

21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00

22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80

23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50

24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10

25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40

26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 95,50

Koeficient vybaveni Ky: 0,9550
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Ocenéni

Zékladni cena (dle pril. ¢. 11) [K&/m?]: = 1 975,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9550
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 4 200,93
PIna cena: 1 432,00 m* * 4 200,93 K¢&/m® = 6 015 731,76 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 80 rokil

Piedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 rokii

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 80 / 160 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Niékladova cena stavby CSx = 3 007 865,88 K¢
Koeficient pp * 1,040
Cena stavby CS = 3128 180,52 K¢

Rodinny dim ¢.p. 103 - zjisténa cena 3128 180,52 K¢

2. Zdéna dilna

Zdéna stavba se sedlovou stfechou na pozemku p..C. st. 112. Vyuzivana pravdépodobné jako dilna
nebo skladovy prostor. K datu ocenéni k celkové rekonstrukci .

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosné konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientacné

Nézev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1. NP 74,00 3,00 m
74,00 m*

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP 3*74 = 222,00
7 puda/zastteseni 1,5%74 = 111,00
Obestavény prostor - celkem: 333,00 m*
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné, cihelné S 100
3. Stropy rovné S 100
4. Krov sedlovy S 100
5. Krytina taska S 100
6. Klempiiské prace pozinkované nebo s natérem S 100
7. Uprava povrchi vapenné omitky S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna drevéna S 100
11. Podlahy betonové S 100
12. Elektroinstalace svételna, motorova S 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gl%r.ag(irili}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchi S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefie S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni

Zékladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zikladni cena upravena [K&/m®) = 2 459,-

PIn4 cena: 333,00 m® * 2 459,- K¢&/m’®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 80 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80/ 120 = 66,7 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nakladova cena stavby CSy 272 676,05 K¢

Koeficient pp * 1,040
Cena stavby CS = 283 583,09 K¢
Z.déna dilna - zjiSténa cena = 283 583,09 K¢
3. Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,040
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P;
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
véetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky 111 0,00
4. Chranéna tzemi a ochranna 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 vlivl 11 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000

i-1
Celkovy index I =1r * Io * Iy = 1,000 * 1,000 * 1,040 = 1,040

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKy od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiideni Zﬁg /rclle]la Index  Koef. Iﬁ’{ré /‘;fl?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 403.,- 1,040 419,12
Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zahrada 114/1 791 419,12 331 523,92
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 112 398 419,12 166 809,76
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 1189 498 333,68
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 498 333,68 K¢
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TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim €.p. 103

| Vécna hodnota dle THU |
Velikost uzitnych ploch je stanovena na zakladé odborného odhadu a vychazi z odhadu

velikosti zastavéné plochy objektu.

Uzitna plocha orientacné

Nézev Uzitna plocha
1. PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklep 40,00 m? 0,50 20,00 m?
20,00 m?
1. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obytné prostory 100,00 m? 1,00 100,00 m*
schodiste 20,00 m? 1,00 20,00 m?
120,00 m*
2. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obytné prostory 100,00 m? 1,00 100,00 m?
schodité 20,00 m? 0,00 0,00 m?
100,00 m*
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obytné prostory 80,00 m? 0,80 64,00 m?
64,00 m*
304,00 m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m*]  vyska
1. PP 80,00 2,30 m
1. NP 160,00 2,80 m
2. NP 160,00 2,80 m
podkrovi 160,00 2,20 m
560,00 m*

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP 2,3*%80 = 184,00
NP 1.NP 2,8*%160 = 448,00
NP 2.NP 2,8*%160 = 448,00
Z podkrovi/zastreSeni 2,2%160 = 352,00
Obestavény prostor - celkem: 1 432,00 m*
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Konstrukce Popis

1. Zaklady betonove pasy

2. Zdivo pravdépodobné cihelné

3. Stropy rovny podhled

4. Stfecha sedlova

5. Krytina plechova

6. Klempitské konstrukce pozinkované

7. Vnitini omitky vapenné

8. Fasadni omitky vapenné

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady pravdépodobné koupelna, kuchyné, WC

11. Schody standardni povrch

12. Dverte pravdépodobné hladké popt. prosklené

13. Okna plastova

14. Podlahy obytnych mistnosti pravdépodobné PVC

15. Podlahy ostatnich mistnosti pravdépodobné dlazba

16. Vytapéni pravdépodobné na TP even. elektrické

17. Elektroinstalace pravdépodobné svételna 1 motorova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody pravdépodobné studena i tepla

20. Zdroj teplé vody pravdépodobné ele. boiler

21. Instalace plynu neni

22. Kanalizace odkanalizovéni z kuchyn¢, koupelny, WC

23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak

24. Vnitini vybaveni vana, umyvadlo, popt. sprchovy kout

25. Zachod standardni, splachovaci

26. Ostatni nezjisténo

Jednotkova cena 5 000 K¢&/m®

MnoZstvi 1432,00 m*

Reprodukéni cena 7 160 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [KC¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady 7,10 508 360 508 360 7,40

2. Zdivo 22,30 1 596 680 1 596 680 23,25

3. Stropy 8,40 601 440 601 440 8,76

4. Stecha 5,20 372 320 372 320 5,42

5. Krytina 3,20 229120 229120 3,34

6. Klempiiské konstrukce 0,80 57 280 57 280 0,83

7. Vnitini omitky 6,20 443 920 443 920 6,47

8. Fasadni omitky 3,10 221960 221960 3,23

9. Vngjsi obklady 0,40 28 640 28 640 0,42

10. Vnitini obklady 2,30 164 680 164 680 2,40

11. Schody 2,40 171 840 171 840 2,50

12. Dvete 3,30 236 280 236 280 3,44
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13. Okna 5,20 372 320 372 320 5,42
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 157 520 157 520 2,29
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 78 760 78 760 1,15
16. Vytapéni 4,40 315040 315040 4,59
17. Elektroinstalace 4,10 293 560 293 560 4,28
18. Bleskosvod 0,60 42 960 42 960 0,63
19. Rozvod vody 3,00 214 800 214 800 3,13
20. Zdroj teplé vody 1,80 128 880 128 880 1,88
21. Instalace plynu 0,50 35 800 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 200 480 200 480 2,92
23. Vybaveni kuchyné 0,50 35800 35800 0,52
24. Vnitini vybaveni 5,10 365 160 365 160 5,32
25. Zachod 0,40 28 640 28 640 0,42
26. Ostatni 3,60 257 760 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 6 866 440 K¢
MnoZstvi 1432,00 m*
Zakladni upravena jedn. cena JO) 4795 K&/m’

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 160
Uzitna plocha (UP) [m?] 304
Obestavény prostor (OP) [m?] 1 432,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 4795
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 4795
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 866 440
Stari rokt 80
Dalsi zivotnost roki 80
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3433 220

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zdéna dilna

| V&cna hodnota dle THU |
Zdéna stavba se sedlovou stfechou na pozemku p.¢. st. 112. VyuZzivana pravdépodobné¢ jako dilna
nebo skladovy prostor. K datu ocenéni k celkové rekonstrukci.

Uzitna plocha orientacné

Nézev Uzitna plocha

1. NP 55,00 m’
55,00 m*

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nézev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1. NP 74,00 3,00 m

74,00 m’
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Obestavény prostor pribliZzné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP 3%74 = 222,00
Z puda/zastieSeni 1,5%74 = 111,00
Obestavény prostor - celkem: 333,00 m*
Konstrukce Popis
1. Zaklady zékladové pasy
2. Obvodové stény zdéné, cihelné
3. Stropy rovné
4. Krov sedlovy
5. Krytina taska

6. Klempiiské prace
7. Uprava povrchil
8. Schodiste

9. Dvete

10. Okna

11. Podlahy

12. Elektroinstalace

pozinkované nebo s natérem
vapenné omitky

neuvazuje se

drevéné

dfevéné

betonové

svételna, motorova

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

2 500 K¢&/m?

333,00 m’

832 500 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [KC¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 59108 59108 7,10
2. Obvodové stény 31,80 264 735 264 735 31,80
3. Stropy 19,80 164 835 164 835 19,80
4. Krov 7,30 60 773 60 773 7,30
5. Krytina 8,10 67 433 67 433 8,10
6. Klempitské prace 1,70 14 153 14 153 1,70
7. Uprava povrchi 6,10 50783 50783 6,10
8. Schodisteé 0,00 0 0 0,00
9. Dvere 3,00 24 975 24 975 3,00
10. Okna 1,10 9158 9158 1,10
11. Podlahy 8,20 68 265 68 265 8,20
12. Elektroinstalace 5,80 48 285 48 285 5,80
Upravena reproduk¢ni cena 832 500 K¢
MnoZstvi 333,00 m®
Zakladni upravena jedn. cena JO) 2 500 K¢&/m®
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Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 74
Uzitna plocha (UP) [m?] 55
Obestavény prostor (OP) [m’] 333,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 2500
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 2 500
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 832 500
Stari rokll 80
Dalsi Zivotnost rokl 40
Opotiebeni % 66,70
Vécna hodnota (VH) [K¢] 277 223

3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Jednd se o pozemky : p.C. st. 112, p.C. 114/1. Pozemky jsou rovinaté, nejsou oplocené a tvoii
funk¢ni celek. Pozemek p.C. st 112 je zCasti zastavén RD a zdénou stavbou, zbyla ¢ast a pozemek

p.C. 114/1 vyuZzivany jako dvilr a zahrada (neudrzované).

Stanoveni a zdiuvodnéni jednotkové ceny pozemku

Pozemky jsou pfistupné z pozemku ve vlastnictvi statu - silnice. Moznost napojeni na rozvod ele.
energie, vody, kanalizaci vlastni (zdroj: RISY, CUZK). V lokalité¢ se pozemky obchoduji za cenu od
600,- K&/m2 do 1 800,- K&/m2. V piipadé ocenéni bylo pocitano s ¢astkou 1 200,- K&/m2 u

pozemk ve funkénim celku.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra
[ m’]
zahrada 114/1 791
zastavéna plocha a st. 112 398
nadvofti
Celkova vyméra pozemkii 1189

Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
1 200,00 949 200
1 200,00 477 600
Hodnota pozemkii celkem 1426 800

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny diim ¢.p. 103

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 304,00 m?
Obestavény prostor:  1432,00 m’
Zastavéna plocha: 160,00 m?
Plocha pozemKku: 1 189,00 m*
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim v obci Nové mésto pod Smrkem
Lokalita: Mlynska, Nové Mésto pod Smrkem, okres Liberec
Popis: Rodinny dim v klidné obci nedaleko Liberce. Sklada se ze dvou pater, kuchyné, obyvacihg

pokoje, dvou prostornych pokojti, koupelny s vanou, dvou mensich prostorti, které se daji
vyuzit jako Satna. Dim je i z menSi ¢asti podsklepeny. Je v pivodnim, ale udrzovaném|
stavu. V hodny k okamzitému bydleni i k rekonstrukci dle vlastnich predstav.
Podlazi: 2
Typ stavby: zdény

Pozemek: 171,00 m*
UZitna plocha: 235,00 m?
Pouzité koeficienty: LA ]
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 I
K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 e i 7
K6 Vliv pozemku - mensSi 1,10 . -
K7 Uvahlzl zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu K.: V udrzovaném stavu, mensi vyméra pozemku.
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.9.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 200 000 235,00 17 872 0,80 14 298
Nazev: Rodinny dim v obci Habartice
Lokalita: zastaveéna Cast obce Habartice
Popis: RD feSeny jako dvougenera¢ni. Dim se slunnou zahradou se nachazi v obci Habartice na

Frydlantsku. Pfizemi domu je urCeno k celkové rekonstrukci. Nachazi se zde rozlehl§
chodba se tfemi rozsahlymi pokoji. Dva pokoje jsou pruchozi a jeden samostatny, dale je
zde mistnost, kde se da vybudovat prostorna koupelna. Na konci chodby je k domu|
vybudovany zdény piistavek, ktery slouzi jako dfevnik s uhelnou. Pod domem se nachazi
sklep, ktery svymi klenbovymi stropy pfimo vybizi k tGpravé na malou vinotéku nebo
poslouZi tieba jen k uskladnéni kompotti, zeleniny a ovoce. Prvni patro domu bylo doposud
obytné. Nalezneme zde chodbu s koupelnou, dvé priichozi mistnosti , které slouzi jako
kuchyn s obyvakem a dva samostatné priichozi pokoje, vyuzivané jako loznice. Z chodbyj
ve vrchni ¢asti domu vedou schody do pidniho prostoru, kde 1ze vybudovat dva podkrovni
pokoje. StieSni krytina eternit. Mistnosti vytapéné kamny na tuhd paliva. Dvojita dievénd
okna (v perfektnim stavu - neni potieba ménit), 1. patro elektfina v médi, odpady feSené
kanalizaci, vodovodni fad - Studna (pitnd)
K domu patii slunnd zahrada o vyméie 850 m2 s ovocnymi stromy jako jsou jablong,
tfeSné, visen a vzrostly ofech, ktery pii parnych dnech zajisti dostate¢ny stin na posezeni aj
nabrani novych sil ve slune¢ném pocasi.
Uzitna plocha dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 0,50 * 0,75 * 50 m? sklep + 0,75 *
134 m* 1.NP + 0,70 * 105 m* 2.NP = 192,75 m*

Podlazi: 2

Dispozice:  nezjisténo

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 984,00 m?

Uzitna plocha: 192,75 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90 :
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 . :
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 = ' v
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 il i :
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.9.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2990 000 192,75 15512 0,80 12 410
Nazev: Rodinny dim v obci Krasny Les
Lokalita: Krasny Les, okres Liberec
Popis: RD s pozemkem na hezkém a klidném misté pfi Gpati Jizerskych hor. Dim pochézi

priblizn¢ z roku 1890 a posledni modernizace byla pted cca 10 lety. Posléze jeste
instalovana fotovoltaicka elektrarna, novy kotel na tuha paliva a dalsi zatizeni. Diim
je z Casti podsklepen a nalezi k nému velka gardz s dilnou a celek obklopuje krasnd
zahrada se vzrostlou zeleni, altinem, sklenikem apod. Dim nabizi v 1.NP ptedsin,
ze které se vchazi do klubové mistnosti s jacuzzi a kuleénikovym stolem a dale do|
technické mistnosti. Dalsi dvefe vedou do sklepa. Po schodech se dostaneme do|
obytné ¢asti, kde je prostorny obyvaci pokoj, dvé loznice, kuchyn a koupelna. Dim
je napojen na elektro, kanalizaci a vodovod + vlastni studna.

Podlazi: 2

Dispozice:  nezjisténo

Typ stavby: zdény

Pozemek: 1 650,00 m?

UZitna plocha: 250,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85

K2 Velikosti objektu - mensi 0,95

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi 0,95

K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra 0,90 . -

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: sreality.cz
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.9.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3750 000 250,00 15 000 0,69 10 350

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 10 350 K¢&/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 12 353 K¢&/m?

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 14 298 K¢&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 12 353 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 304,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 3755 312 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dm ¢.p. 103
2. Zdéna dilna
3. Pozemky

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Ttimilionydevétsetdesettisicjednosto K¢

3128 180,50 K¢
283 583,10 K¢
498 333,70 K¢

3910 097,30 K¢

3910 100,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu

3910 100 K¢

slovy: Ttimilionydevétsetdesettisicjednosto K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 103

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zd¢éna dilna

3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny dim ¢.p. 103

3433 220,- K¢
277 222,50 K¢
1 426 800,- K¢

3755312,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

3755312 K¢
5137243 K¢
1 426 800 K¢

Silné stranky

+ RD po ¢astecné rekonstrukci
+ blizkost ptfechodu do Polska

Slabé stranky

- pravdépodobné nedokoncena rekonstrukce interiérti

- poloha u silnice

TRZNIi HODNOTA

s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé

3 800 000 K¢

slovy: Tiimilionyosmsettisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti ureni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setieni 1
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly
znalcem pievzaty Udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen
obdobnych objekti RD v obci Habartice a okoli. O obdobné rodinné¢ domy je v misté pramérny
zajem. Parkovani je umoznéno pifimo na piijezdové komunikaci ¢i na vlastnim pozemku. Stavajici
obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou porovnanim. Jina nez
uvedena rizika nejsou zndma nebo nebyla sdélena vlastnikem nebo zadavatelem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databdze realizovanych cen Katastru nemovitosti, event. z
inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci,
které se v nékterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla souc¢asna cena obvyklad urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu. Na pfesnost zavéru mize mit vliv skutecnost, ze
vlastnik ocefiovanych nemovitosti neumoznil vnitini prohlidku staveb. Technicky stav vnitinich
prostor a uroven vnitiniho vybaveni byla znalcem odhadnuta a mize se od skuteCnosti 1 vyraznéji
odliSovat, coz miize mit nasledné pravé vliv na presnost zavéru.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu &.p.
103 v Habarticich u Frydlantu, ktery je soucasti pozemku p.€. st. 112 — zastavéna plocha a nadvofii a
déle pozemku p.¢. 114/1 — zahrada, vSe zapsané na LV ¢. 185, pro k.u. Habartice u Frydlantu, obec
Habartice, okres Liberec, u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Frydlant.

TRZNI HODNOTA 3 800 000 K¢&
s pouzitim atributii pro slovy: Tfimilionyosmsettisic K¢&
urceni ceny obvyklé

Zdivodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti
v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
urcena trzni hodnota s pouzitim atribut pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérit prodavajiciho nebo kupujicitho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s oceniovanymi
nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci byla
stanovena ve vysi 3.800.000,- K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Nebyla umoznéna prohlidka interiérii predmétu ocenéni a zaméfeni, coz mize mit vliv na
stanovenou trzni hodnotu.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 185 2
Mapa oblasti 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 6
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Konzultant a duivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice-Ceské Budgjovice 3
Ing. Michal Sirovy, Miroslav Sabl, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelaf ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budgjovice 3, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra
spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1265-101/2022 evidence posudki.

V Ceskych Budgjovicich 28.9.2022

MICHAL 7o
SIROVY  osisss sov00
OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jiroycova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.5.
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pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 185 2
Mapa oblasti 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 6
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VYPIS T KATASTRU NEMOVITOSTI
prokaznjici stav evidovany k datw 16 05 2087 10:15:02

Okres: CEOS1Y Liberec

Obec:- 564036 Habartice
Eat_doami: §36312 Habartice n Prydlantn List wlastnictyi: 185

¥ kat. dsemi jsou posemky wedeny we dvou Silselogch fadach (St. = stavebni parcela)

A Vliastnik, jiny opravnsny Identifikdtor Podil

Vliastnickée prdvo

Chmielnicka Malgorzsata, Skrzydliice 30/30, 59970 Bawidow,
Polska republiksa

B Nemovitosti

Posemky
FParcela Vimeraim?] Droh posemko Zptisch vyoiiti Zph=ob ochrany
Sk, 112 398 mastavena plocha a
nadwnrl
Souddsti je stavba: Habartice, &.p. 103, rod. dum
Stavba stoji na posemkn p.&.: Sk, 112
11471 791 zmahrads semade]l sky padni
fomd
Bl Vecami prawva =lowsicl ve prospéch nemovitostl v Casti B — Bes mapisum

- - . - - . & - . B
C Yécni prava matffujicl memowitosti w C3sti B vietn® souvisejicich ddajc

Typ vstahn

o Bastawvni pravo smluovni
k majiZtini =plnéni weikerych i budoucich pesffitych diubt na sakladé: =mlouvy o
mesitveru a avern . 1066474601 as do celkowe wyZe 4 050 000,- ES v dobe do B.6.2051
Oprdvnéni pro

CSO0B Stawvebni spoEitelon, a.s., Badlicka 333/150,
Badlice, 15000 Praha 5, BC/ICO: 49241397
Povinnost k

Parcela: St. 112, Parcela: 11471

Listina Smlouwa o sfizeni zastavniho prava podle obé.z., o sakssm zatifeni &.
10664746011 == doe= 23.06.2016. Pravni ooinky sapiso k okamzika 23.06.2016
10:10:58. Eapis proveden done 14.07.2016; uvlofenc na prac. Prjdlant

V-1122/2016-532
Doradi k 23 .06.2016 10:10

Souvisejici sdpisy
Bavazek nesajistit sast. pr. ve vyhodnejiim poradi nowy diuoh
Listina Smlouva o s¥izeni rpastawmiho praww podle obé.s., o sakasu matifeni o.

10664746011 == doe 23.06.2016. Prawnl ocinky sapisu k okemziku 23.06.2016
10:10:58. Bapis proveden dne 14 .07 .2016; uloseno na prac. Frydlankt

V-1122f3016-532
Sourisejici mipis=y
favazek nemmoEnit sapis noveho sast. prava namisto starého
Listinz Smlouva o m=Elzeni sastarniho prawa podle obé.x., o sakazu satifeni oS
1066474601/1 m= dn= 23 .06.2016. Prawnl oafinky sapisu k okamSiku 23 .06_2016
10:-10:58. Bapi= proveden dne 14.07_2016; nlofenc na prac. Fripdlant
V-1122f2016-532
Souvisejici sdpisy
Bapoceti wykoou sast. prava dle sak. o spoitx. awero
Listina Vyrosumeni sastawmiho vefitele o sapofetl wikoou sast. prava dle sak. o

spotf. Ovérn = dne 29.04.2022 . Prawnil Ofinky sapisu k okamEiku 209 _04_ 2022
17:52:00. Sapis proveden dme 04.05.2022; unloEe=no na prac. Frydlant

Yancwitostd Jscu v dzamnim obvodi, v kterdm vikondwvd stdin] sprdve katastrn nemovitostl R

Eatastralnl tfad pro Libarecky kral, Fatactralni pracoviftd Friydlant, kad: 532,
strama 1

LV ¢. 185 - strana 1
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VYPIS T KATASTRU NEMOVITOSTI

prokaznjici stav evidovany k datw 16 05 2087 10:15:02
Okres: CEOS1Y Liberec Obec:- 564036 Habartice
Eat_doami: §36312 Habartice n Prydlantn List wlastnictyi: 185

¥ kat. dsemi jsou posemky wedeny we dvou Silselogch fadach (St. = stavebni parcela)

Tyrp vstaho

E-468/2022-532

o Baksz satizeni
po dobm trvani sastawniho prava
Oprdvneni pro
CSOE Stavebni sporitelna, a.s., Badlicka 333/150,
Badliee, 15000 Prahs 5, BC/ICO: 49241397
Povinnast k
Parcela: St. 112, Parcela: 1141

Listina Smlouva o s¥ise=nl sastawniho prava podle ocbé.x., o sakazno matifeni &.
10664746011 =xe do= 23.06.2016. Pravnil ocinky =apiso k ckamEiko 23.06.2016

10:10:58. Bapis proveden dne 14.07.2016; olofenc na prac. Prydlant
T-1122f2016-532

Dofadi k 23.06.2016 10:10

O Posmamky a dal3i obdobne Gdaje — Bex mapisa

Flomby a uposcrneni — Bes sapisu

E Nabgvaci tibuly a jine podklady sdpi=u

Listina
o Emlouva kopni == doe 23.06.2016. Prawnil ofinky sapiso k okamsika 07.07.2016 10:12-43.

Bapis proveden doe 28_07:2016.
F-1191/2016-532

Pro: Chmielnicka Malgorsata, Skrzydlice 30/30, 59970 Sawidow,
Polska republika

E Vstah bonitovanych padne eskologickpch jednotsk (BFEJ] k parcelam

Parce=la BEPET Vrmera (=2 ]
1141 E4300 T42
64310 49

Dokod Fe viméra bonitnich dila parcel menZi ned vyméra parcely, shybek parcely neni bonitovdn

w

Nemovitosti fsoo v Gsemnin obvodo, ve kterem vykandvd stdtni spravo katastro nemovitosti CR:

F=
Katastralmi drad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviste Frydlant, kod: 532.
Vyhotewil: Vyhotoreno: 16.05.2022 10:28:4£7
Casky 1Ufad semémsficky a katastrdlmi — 5CD

Vrhotorens dilkovym pristupem

Podpis, rasitko: Riseni BU: oo ieeeaes

Yancwitostd Jscu v dzamnim obvodi, v kterdm vikondwvd stdin] sprdve katastrn nemovitostl R
Eatastralnl dfad pro Libearecky krai, Katastraélni pracoviftd Friydlant, ledd: 532,
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