ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 3113/07/2022

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis pfedmeétu znaleckého posudku

Jedna se o rodinny ddim v k.0. LouZnice, LV €. 287, pozemky a) p.¢. St.314 - zastavéna plocha a
nadvori, b) p.¢. 929 - trvaly travni porost.

Znalec: Ing. Jifi Vanék
Ms3enska 3939/28
460 04 Jablonec nad Nisou
telefon: 736768031
e-mail: info@vanek-projekty.cz
IC: 11458038

Zadavatel: ProCredia a.s., RC/ICO: 02712482
Papirnicka 2809/10

326 00 Plzen
OBVYKLA CENA 8 106 000 KC
Pocet stran: 30 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 19.7.2022 Vyhotoveno: V Jablonci nad Nisou 24.07.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem je:

- vypocet vécné hodnoty

- stanovit trzni hodnotu za pouZiti srovnavaci metody (srovnani s 5 nemovitostmi, se zdGvodnénim
vysledné porovnavaci hodnoty ocenované nemovitosti.

1.2. Ugel znaleckého posudku
Zfizeni nebankovniho Uvéru.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Pro stanoveni ceny obvyklé jsem vychazel ze svych databazi a soucasné situace na realitnim trhu v
dobé ocenéni pfi porovnani s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi na realitnim trhu.

Pripadné nasledné vyrazné kolisani realitniho trhu po predani znaleckého posudku nem(ze byt
zohlednéno.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 19.07. 2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojl dat

Data pro zjisténi ceny dle cenového predpisu (cena administrativni) byla ziskana z CUZK, a z
prohlidky ze dne 19.07.2022.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- Usneseni o ustanoveni znalcem z oboru ekonomika - ceny a odhady nemovitosti

- vypis z KN o nemovitosti LV €. 287 k datu 19.07.2022 pro obec a katastralni Gzemi Louznice,
okres Jablonec nad Nisou, kraj Liberecky.

- prohlidka a zaméreni na misté

- fotodokumentace

2.3. Vérohodnost zdroje dat
List vlastnictvi ¢. 287 byl vyhotoven dalkovym pfistupem z portalu CUZK.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykléa cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku - se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu véci a ur€i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefovacich standardl IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."”

Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souc¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpdsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocenovaci metody:



Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfimérené opotfebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a prfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotrebeni.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovhavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani prfedmeétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

€.151/1997 Sh. o ocenovani majetku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat
Ovéfeni Gdajd v evidenci CUZK, katastralni mapa.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Ocenéni provedeno na zakladé ustanoveni znalcem v souladu s vyhl. 424/2021 Sb. a dale vyuZitim
vécné a porovnavaci metody pro stanoveni ceny obvyklé - trzni hodnoty..

3.3. VycCet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni Udaje : kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou, obec LouZnice, k.0. LouZnice
Adresa nemovité véci:  Louznice €.p. 11, 468 22 LouZnice

Vlastnickeé a evidentni Udaje
Active R sport s.r.0., Korunni 2569/108, 101 00 Praha 10, LV: 287, podil 1/ 1

Vlastnické a evidencni udaje:
Vlastnikem nemovitosti je Active R sport s.r.o., Korunni 2569/108, Vinohrady, 10100, Praha 10.

Dokumentace a skutecnost

PouZzité predpisy:

zak. €. 151/1997 Sb., vyhl. 441/2013 a €. 424/2021 Sh.
Evidence v katastru nemovitosti odpovida zjisténé skutecnosti.

Mistopis

Obec LouZnice se nachazi v Libereckém kraji, konkrétné pak v okrese Jablonec nad Nisou. O obci
existuje prvni dochované zminka z roku 1624 n.l. Obec leZi v nadmofrskeé vysce 475 m.n.m.

V obci je zaveden vefejny vodovod. Obec disponuje dobrovolnymi hasici, hfbitovem. Do
vybavenosti obce patfi knihovna, nekryté koupalisté ¢i bazén. V dnesni dobé zde pobyva Zije zhruba
230 obyvatel.
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Situace
Typ pozemku: y zast. plocha "~ ostatni plocha " orna plida
v trvalé travni porosty " " zahrada "7 jiny
Vyuziti pozemkl: "~ RD "7 byty " " rekr.objekt " " garaze "7 jiné
Okaoli: " bytova zéna™ ~ prdmyslova zéna "7 nakupni z6na " ostatni
PFipojky: "7 /""voda "7/ kanalizace "7/ plyn
ver. /vl vy /™" elektro " telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): ~~ MHD "7 Zeleznice 'y autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Y dalnice/silnice I. t¥. " " silnice I1.,111.tF.
Poloha v obci: SirSi centrum - z&stavba RD

PFistup k pozemku Yy zpevnéna komunikace " " nezpevnéna komunikace

PFistup pfres pozemky
1065 Obec Louznice



Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany rodinny diim je postaveny v zapadnim $irSim centru obce zastavéného Gizemi Louznice.
Jedna se o celkovou prestavbu . pdvodniho domu. Stari pvodniho domu novi majitelé neznaji, ale v
sousedstvi je zastavba domi s letopoctem na fasadé 1932. Z toho usuzuiji, Ze plivodni diim byl s
nejvétsi pravdépodobnosti postaveny ve stejném obdobi.

D3m je postaveny ve vychodnim svahu a vyuZiva terénu pro dvou Uroviiové feseni stavby.

Z ulice je vjezd do garaZe s navazujicim prostorem hobby dilny. Z garéZe se po tfech schodech
vystoupa na droven prizemi (1.NP). Zde navazuje technicka mistnost se vstupem do prostoru
vodarny a déle do obsluzné chodby. Z této chodby jsou pristupné dvé obytné mistnosti, prlichozi s
jnim vstupem a s okny orientovanymi na vychod do ulice. Obsluzna chodba kon¢i u jizniho Stitu
domu a zde kolmo navazuje schodité do 2.NP. Schodisté se 12 stupni kon¢i v zadveri. Pét stupid
kolmo na hlavni schodisté sméfuje do hlavni chodby 2. NP. Uprostfed chodby jsou vpravo dvefe do
obyvaku s navazujicim prostorem kuchyné a rovnéz se vstupem francouzskym oknem v jiznim Stitu
na plochu terasy. Z chodby je rovnéz pfistupna samostatna loZnice. Chodba kon¢i vlevo dvefmi do
samostatného WC a vpravo do prostorné koupelny s rohovou vanou, sprchovym koutem,
umyvadlem.

Stfecha na objektu je se dvémi pulty o nestejné vysce hiebenu a nestejném sklonu. PFistup do
nevyuzivaného plidniho prostoru je po stahovacim schodisté , které je umisténo nad stropem chodby.

DJm je napojen na verejny rozvod elektrické energie, kanalizace je svedena do Zumpy, voda je
Cerpéna z vlastni kopané studny z roku 1954.

Pozemky nejsou oploceny. Na stavebnim pozemku €.314 je postaveny RD 11. U jiZzniho okraje
stavebniho pozemku je pozemek ve funkénim celku, parcelni Cislo 929 trvaly travni porost, na kterém
je venkovni schodisté z betonovych prvki a opérna zed' z novodobych betonovych ,,hrncl”.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovité véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentar: Stavba rodinného domu je bez rizik vyplyvajicich s pravnim stavem nemovitosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodriova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy
Komentar: Rizika plynouci z umisténi nemovitosti nejsou Zadna.

Vécnha bfemena a obdobna zatiZeni:

ANO Ostatni financni a pravni omezeni

Komentar: Na nemovitosti vazne zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni a zatiZeni a dale zavazek
neumoznit zapis nového z ve vyhodnéjsSim poradi z&stavniho prava namisto starého a dale
zavazek nezajistit zastavni pravo ve vyhodnéjSim poradi novy dluh.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim €.p.11
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Studna
2.2. Schodisté z betonovych dlaZdic, podstupnice z obrubniku
2.3. Opérné zdi z betonovych vaz o prdméru do 400 mm - Sedé
3. Hodnota pozemkd
3.1. Porovnavaci cena pozemku
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci metoda rodinny diim ¢.p.11, LouzZnice



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny ddim ¢.p.11

| Vécna hodnota dle THU

Rodinny diim
Podsklepeni neni.

1.NP - obvodové zdivo je postavene z cihel plnych tl. 450mm se zateplenim. Podlahy jsou v
chodbéch dlazby keramické, stropy s rovhym podhledem, omitky vapenné Stukové, konstrukéni
vysSka 3.300 mm, okna plastové, dvere hladké s oblozkami, vytapéni elektrickym kotlem s radiatory,
UZitné prostory: 1. Pokoj I. 20,70m?, 2. Pokoj Il. 15,12m?, 3. Tech. mistnost 7,02m?, 4. Vodarna
2,10m?, 5.Garaz 27,14m?, 6. Chodba se schodistém 10,00m?.

2. NP - obvodové zdivo v tl. 450mm se zateplenim, podlahy v obytnych mistnostech vinylove,
podlahy ostatni keramicka dlazby, vnitfni omitky vapenné Stukové, stropy s rovnym podhledem,
dvere s oblozkovymi zarubnémi, okna plastovd, vytapéni s centralnim elektrokotlem, kuchyné v
soucasnosti bez linky, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a vanou, samostatné WC. Tepla
voda je pfipravovana v el. bojleru.

UzZitné prostory: 21. Kuchyné 20,65m?, 22. Obyvaci pokoj 19,94m?, 23. LoZnice 13,85m?, 24. WC
1,53m?, 25. Koupelna 11,85m?, 26. Chodba 17,37m?.

Fasady - podezdivky z piskovcovych haklik(, omitky uslechtilé se zateplenim.

Stfecha se dvémi pulty , krytina z al plechu, okapy z 50%, bleskosvod neni.

Zatfidéni dle JKSO 803.61

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
pokoj . 20,67 m? 1,00 20,67 m?
pokoj II. 15,12 m? 1,00 15,12 m?
tech. mistnost 7,02 m? 1,00 7,02 m?
vodarna 2,10 m? 1,00 2,10 m?
garaz 27,14 m? 1,00 27,14 m?
chodba se schodistém 10,00 m? 1,00 10,00 m?
82,04 m?
2..NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kuchyn 20,65 m? 1,00 20,65 m?
obyvaci pokoj 19,94 m? 1,00 19,94 m?
loZnice 13,85 m? 1,00 13,85 m?
WC 1,53 m? 1,00 1,53 m?
koupelna 11,85 m? 1,00 11,85 m?
chodba 17,38 m? 1,00 17,38 m?

85,19 m?



167,24 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 4,00*5,10+8,15*6,00+3,45*10,80 = 106,56 3,30 m

2..NP 3,45*9,45+6,00*10,50 = 9560 2,90m
202,16 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (4,00*5,10+8,15*6,00+3,45*10,80)*(3,20+0,40) = 383,62
NP 2.NP (3,45*9,45+6,00*10,50)*2,90 = 277,25
Z Plda 7,80*6,00*(1,80+0,30)*0,5+8,10*3,45*(1,80+0,20)
*0,5+9,45*2,70*(1,20+0,10)*0,5 = 93,67
Obestavény prostor - celkem: 754,53 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady kamenne s izolaci

2. Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihldm o tl. 45 cm s tep. izolaci
3. Stropy hurdiskové

4. Stfecha stfecha pultova

5. Krytina hlinikovy plech

6. Klempifské konstrukce titanzinek

6. Klempifské konstrukce chybi

7. Vnitfni omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky zatepleni s probarvenou omitkou

9. VnéjSi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvere

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitfni vybaveni

25. Zachod

26. Ostatni

sokl z piskovce

koupelna, WC

zelezobetonové, keramicka dlazba
drevéné s oblozkovymi zarubnémi
plastova s izolacnim dvojsklem
vinyl

keramicka dlazba

Ustredni topeni, elektricky kotel
svételn4, tfifazova

chybi

plastove trubky

bojler

chybi

jimka

chybi

umyvadlo, sprchovy kout, WC
splachovaci

chybi




Jednotkova cena 6 595 K&/m?3

MnoZstvi 754,53 m®
Reprodukéni cena 4976 145 K¢
Konstrukce Obj. podil. ~ Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%0] cena [K¢] [KE] podil [%]
1. Zaklady 5,40 268 712 268 712 6,14
2. Zdivo 23,40 1164 418 839 427 19,18
3. Stropy 9,10 452 829 452 829 10,35
4. Stfecha 5,40 268 712 268 712 6,14
5. Krytina 3,30 164 213 164 213 3,75
6. Klempirske konstrukce 0,80 39 809 19 905 0,45
6. Klempifské konstrukce 0,80 39 809 0 0,00
7. V/nitfni omitky 6,10 303 545 303 545 6,94
8. Fasadni omitky 2,80 139 332 139 332 3,18
9. VngjSi obklady 0,50 24 881 17 936 0,41
10. Vnitfni obklady 2,20 109 475 109 475 2,50
11. Schody 2,30 114 451 114 451 2,62
12. Dvere 3,20 159 237 159 237 3,64
13. Okna 5,10 253 783 253 783 5,80
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 104 499 104 499 2,39
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30 64 690 64 690 1,48
16. Vytapéni 5,30 263 736 263 736 6,03
17. Elektroinstalace 4,20 208 998 208 998 4,78
18. Bleskosvod 0,60 29 857 29 857 0,68
19. Rozvod vody 2,90 144 308 144 308 3,30
20. Zdroj teplé vody 1,70 84 594 84 594 1,93
21. Instalace plynu 0,50 24 881 0 0,00
22. Kanalizace 2,70 134 356 134 356 3,07
23. Vybaveni kuchyné 0,50 24 881 0 0,00
24. Vnitfni vybaveni 4,30 213974 213974 4,89
25. Zachod 0,30 14 928 14 928 0,34
26. Ostatni 4,00 199 046 0 0,00
Upravena reprodukeni cena 4 375 498 K¢
Mnozstvi 754,53 m3
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5799 K&/m?

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cat UP PP Stafi Ziv. Opotf. Opotf.z
[%] [%] [%]  [%] Casti  celku
1. Zaklady S 6,14 100,00 6,14 6,15 89 200 4450 2,7368
2. Zdivo X 19,18 100,00 19,18 19,18 89 200 44,50 8,5351
3. Stropy S 10,35 100,00 10,35 10,35 89 200 44,50 4,6058
4, Stfecha S 6,14 100,00 6,14 6,14 2 150 1,33 0,0817

5. Krytina S 3,75 100,00 3,75 3,75 2 80 2,50 0,0938



6. Klempifské konstrukce S 045 100,00 045 045 2 80 2,50 10,0113
7. \/nitfni omitky S 6,94 100,00 6,94 6,94 2 80 2,50 10,1735
8. Fasadni omitky S 3,18 100,00 3,18 3,18 2 60 3,33 10,1059
9. Vngjsi obklady X 041 100,00 041 041 89 200 4450 0,1825
10. Vnitfni obklady S 250 100,00 250 250 2 50 4,00 0,1000
11. Schody S 2,62 100,00 2,62 262 2 150 1,33 10,0348
12. Dvere S 3,64 100,00 3,64 364 2 60 3,33 0,1212
13. Okna S 580 100,00 580 580 2 60 3,33 10,1931
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,39 100,00 2,39 239 2 40 5,00 0,119
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,48 100,00 1,48 148 2 50 4,00 0,0592
16. Vytapéni S 6,03 100,00 6,03 6,03 2 40 5,00 0,3015
17. Elektroinstalace S 4,78 100,00 4,78 4,78 2 50 4,00 0,1912
18. Bleskosvod S 0,68 100,00 0,68 0,68 0,00 0,0000
19. Rozvod vody S 330 100,00 3,30 330 2 50 4,00 0,1320
20. Zdroj teplé vody S 193 100,00 193 193 2 20 10,00 10,1930
22. Kanalizace S 3,07 100,00 3,07 3,07 2 50 4,00 0,1228
24. Vnitfni vybaveni S 489 100,00 4,89 489 2 40 5,00 0,2445
25. Zachod S 0,34 100,00 0,34 0,34 2 40 500 0,0170
Soucet upravenych objemovych podil(: 99,99 Opotrebeni: 18,4000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?F] 107

Uzitna plocha (UP) [m?] 167

Obestavény prostor (OP) [m?] 754,53

Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/mq] 5799

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [KE/mq] 5799

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 4 375 537

Stari rokd 92

Dalsi Zivotnost rokd 58

Opotrebeni % 18,40

Vlastnicky podil * 1/1

Vécna hodnota (VH) [KC] 3570438

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Studna
Studna kopana z roku 1954, hloubka 5m, odebira vodu doméci vodarna z roku 2022.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Studna 8§ 19

Typ studny:
Hloubka studny:
Elektrické Cerpadlo:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC

kopana
5,00 m

1ks
2222




Ocenéni studny
Zakladni cena dle pfilohy €. 16:

hloubka: 5,00 m * 1 950,- K¢/m + 9 750,- K¢
Z&kladni cena celkem = 9 750,- KC
Polohovy koeficient K (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7650
Studna neslouzi trvale svému ucelu: * 0,2000
Upravena cena studny = 4 313,40 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 68 roki
Predpokladané dal3i Zivotnost (PDZ): 32 rokd
Predpokladana celkova Zivotvnost (PCZ): 100 roki
Opottebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 68 / 100 = 68,0 %
Koeficient opotrebeni: (1- 68,0 % / 100) * 0,320
= 1 380,29K¢
Ocenéni Cerpadel
elektrické Cerpadlo: 1 ks * 9 480,- KE/ks + 9 480,- KC
Zakladni cena Cerpadel celkem = 9 480,- K¢
Polohovy koeficient K (pril. €. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41): * 2,7650
= 20 969,76 K&
opotrebeni Cerpadel 5,0 % * 0,950
= 19 921,27 K&
Upravena cena Cerpadel + 19 921,27 K¢
Studna - zjiSténa cena = 21 301,56 K¢
2.2. Schodisté z betonovych dlaZdic, podstupnice z obrubniku
Schodisté venkovni, betonové, §. 1,20, 10 stupiill, postavené v roce 2021.
Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni Uprava § 18: 12.2. Schodisté z betonovych dlazdic, podstupnice z
obrubniku
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Délka:
10*1,50 = 15,00 m
Ocenéni
Z&kladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m] = 200,-
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,8210
Z&kladni cena upravena cena [K¢/m] = 451,36



PIna cena: 15,00 m * 451,36 K&/m = 6 770,40 K¢

Vypocet opotFebeni linearni metodou

Stari (S): 1 rok 5

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 29 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rok
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100%*1/30=3,3 %

Koeficient opotfebeni: (1- 3,3 % / 100) * 0,967
Schodisté z betonovych dlaZdic, podstupnice z obrubniku - zjisténa = 6 546,98 K¢
cena

2.3. Opérné zdi z betonovych vaz o priiméru do 400 mm - Sedé
Opérna zed z betonovych vaz z roku 2021.

Zatridéni pro potFeby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 11.8. Opérné zdi z betonovych vaz o prdméru do

400 mm - Sedé
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Vymeéra:
10*2 = 20,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m?] = 810,-
Polohovy koeficient K (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,8210
Zakladni cena upravena cena [KE/m?] = 1828,01
Plné cena: 20,00 m?* 1 828,01 K¢&/m? = 36 560,20 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 1 rok §

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 rok{

Predpokladana celkova 2ivotvnost (PCZ): 50 roki

Opottebeni: 100 % * S/PCZ =100 % *1/50=2,0%

Koeficient opotfebeni: (1- 2,0 % / 100) * 0,980
Opérné zdi z betonovych vaz o prdiméru do 400 mm - Sedé - zjisténa = 35 829,- K¢

cena



3. Hodnota pozemkd

3.1. Porovnavaci cena pozemkd
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkd:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 500 m2
Lokalita: Smrzovka, okres Jablonec nad Nisou
Popis: K prodeji je pozemek v klidné ¢asti Smrzovky. Obganska vybavenost je dostupna ve

Smrzovce a Tanvaldu. Misto je vhodné jak k bydleni tak rekreaci, v okoli je zastavba
rodinnych domd i chalup.Samotny pozemek je mirné svazity, ¢astecné oploceny s
vyhledem na Spi¢ak. Na vychodni hranici je lemovan potickem. Pozemek je mozné
napojit na distibucni sit el. a vodovod. Kanalizace v misté neni, odpady nutno fesit
individualné. K dispozici Uzemné planovaci informace, kterou zaslu na vyzadani.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidkova cena RK 0,90
velikost pozemku - ocefiovany pozemek je mensi 0,98
poloha pozemku - ocefiovany pozemek ma horsi polohu 0,98

dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00

mozZnost zastaveni poz. - srovnatelné 1,00

intenzita vyuZziti poz. - srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovéa cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

1500 000 500 3 000,00 0,86 2 580,00

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 859 m2

Lokalita: DalesSice, okres Jablonec nad Nisou

Popis: Nabizim k prodeji mirné svazity stavebni pozemek v obci DaleSice o rozloze 859m2 -

Liberecky Kraj, okres Jablonec nad Nisou. DaleSice lezi v jizni svahu smérem k
Jablonci nad Nisou. Jde o slunné misto s dobrou dostupnosti - dalnice Liberec - Praha
12 minut, Praha Cerny most 50 min. Na druhou stranu do hor je to 21 minut na
Tanvaldsky Spicak, 24 min do Bedfichova a 19 minut na Jestéd. Schvalena pfipojka
vody (aktualné se Ceka na pfipojeni), schvalena pripojka elektfiny (Ceka se na
pripojeni), aktualné bézi tzemni Fizeni na stavbu rodinného domu a garadZoveho stani
pro dva vozy. Odkanalizovani bézi v rdmci zemniho Fizeni.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkova cena RK 0,90

velikost pozemku - ocefiovany pozemek je mensi 0,95

poloha pozemku - ocefiovany pozemek ma horsi polohu 0,98

dopravni dostupnost - ocefiovany pozemek je lepsi 1,05

moZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00




Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ KE&/m?]
2 500 000 859 2 910,36 0,88 2561,12
Néazev: Prodej stavebniho pozemku 867 m2

Lokalita: Smrzovka, okres Jablonec nad Nisou

Popis: Nabizime k prodeji pozemek s vydanym stavebnim povolenim na rodinny diim 4+kk +
garaz se zastavénou plochou 95 m2. Pozemek je rovinaty na konci nové vzniklé vilové
zastavby a pripraven k okamZité vystavbé. Na hranici pozemku je pfivedena voda a
elektfina. Pékné slunné misto s vyhledem do krajiny, vhodné k rekreaci i trvalému
bydleni, dobra dostupnost na bus i viak.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabbidkova cena RK 0,90

velikost pozemku - oceriovany pozemek je mensi 0,95
poloha pozemku - oceflovany pozemek méa horsi polohu 0,97
dopravni dostupnost - ocefiovany pozemek ma horsi dostupnost
0,96

mozZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
3000 000 867 3460,21 0,80 2 768,17
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 791 m2

Lokalita: Jilové u Drzkova, okres Jablonec nad Nisou

Popis: Nabizime ke koupi pozemek v Jilovém u Drzkova. Pozemek (TTP) o velikosti 791 m2
vymezen dle UP jako zastavitelny, plocha obytna (SV). Studna na pozemku, obecni
vodovod i kanalizace vedena podél pozemku, PFistup ze dvou stran, obecni, zpevnény.
Klidné misto s venkovskou zastavbou, vhodné pro bydleni i rekreaci. Vice informaci u
maklére.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkova cena RK 0,90

velikost pozemku - oceriovasany pozemek je mensi 0,98
poloha pozemku - oceflovany pozemek ma lepsi polohu 1,05
dopravni dostupnost - ocefiovany pozemek ma lepsi dostupnost
1,10

mozZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - ocefiovany pozemek horsi vybaveni 0,95

Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
2 390 000 791 3021,49 0,97 2 930,85




Nazev: Prodej stavebniho pozemku 932 m2

Lokalita: Velké Hamry, okres Jablonec nad Nisou

Popis: Nabizime k prodeji rohovy stavebni pozemek na okraji zastavéné ¢asti obce Velké
Hamry o celkové rozloze 932 m2. Pozemek tvori dvé parcely vedené jako zahrada a
trvaly travni porost, je orientovany na jihovychod. Svazitost pozemku nabizi moznost
atraktivni vystavby s vyhledem do okoli. Uzemnim planem obce je pozemek ur&eny pro
vystavbu rodinného domu nebo rekreacni vystavbu. Elektfina vede podél pozemku,
stokova sit’ na pozemku. Pro vice informaci kontaktujte makléfe.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Naabidkova cena RK 0,90

velikost pozemku - ocefiovany pozemek je mensi 0,97

poloha pozemku - ocefiovany pozemek ma horsi polohu 0,95

dopravni dostupnost - ocefiovany pozemek méahorsi dostupnost

0,95

mozZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovéa cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

2 720 000 932 2 918,45 0,79 2 305,58
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2 306 K&/m?
Prlimérna jednotkova porovnavaci cena 2 629 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 931 K¢&/m?

Stanoveni a zdCvodnéni jednotkové ceny pozemkd
Stanovena jednotkova cena odpovida soucasné Urovni cen stavebnich pozemk( v dané lokalité. O
stavebni pozemky je v posledni dobé zvySeny zajem s ohledem na jejich klesajici mnozstvi v
nabidce. Je predpoklad, Ze ceny stavebnich pozemkd budou nadale stoupat.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena

cena podil pozemku

[m?] [ K&/m?] [KE]
trvaly travni porost 929 160 2 629,00 1/1 420 640
zastavéna plocha a st. 314 158 2 629,00 1/1 415 382

nadvori
Celkova vyméra pozemkd 318  Hodnota pozemki celkem 836 022




4. Porovnavaci hodnota

4.1. Porovnavaci metoda rodinny diim ¢.p.11, LouZnice
Ocenovana nemovité véc

UZitna plocha: 167,24 m?
Obestavény prostor: 754,53 m®
Zastavéna plocha: 106,56 m?
Plocha pozemku: 318,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 136 m2, pozemek 201 m2

Lokalita: Rychnovska, Jablonec nad Nisou - Kokonin

Popis: Exkluzivné nabizime prodej velmi atraktivnich bytd pro rodinné bydleni charakteru
rfadovych dom0 v klidné ¢asti Jablonce nad Nisou — Kokonin. Byty si Ize zakoupit do
osobniho vlastnictvi. Na vybér je zde z jedné mezonetove jednotky o dispozici 4+kk
(136,5 m2) a dvou mezonetovych jednotek o dispozici 3+kk (116,7 m2 a 111,87
m2). Kazda jednotka ma samostatny vstup a terasu se zahradou. Ke kaZzdé jednotce je
mozné dokoupit parkovaci stani. Architektonicky navrh vkusné propojuje design
stylového moderniho bydleni s malebnym prostfedim okrajové ¢asti mésta Jablonce
nad Nisou. Umisténi projektu v Jizerskych horach, nedaleko Ceského raje a ski
aredlll Bedfichov a Jestéd, nabizi Sirokou $kalu celoroéniho volno¢asového vyuziti
pro celou rodinu vcetné cyklistickych a turistickych tras. Komfort bydleni v
Euroregionu Nisa, nedaleko hranic s Némeckem a Polskem, je umocnén snadnou
dostupnosti dalnice do Prahy a Liberce. Pfedpokladané dokonceni projektu je konec
roku 2022. Umime pomaoci s financovanim.

Podlazi: 2

Dispozice:  3+kk

Pozemek: 201,00 m?

Uzitna plocha: 136,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oceiovany RD je vétsi 1,05
K3 Poloha - ocefiovany RD ma horsi polohu 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany RD ma horsi vybaveni
0,90

K5 Celkovy stav - ocefiovany RD je rekonstrukci 0,96 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - ocefiovany RD ma vétsi pozemek 1,03
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdlvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK; Velikosti objektu -
ocefovany RD je vétsi; Poloha - ocefiovany RD ma horSi polohu; Provedeni a vybaveni -
ocefovany RD ma horSi vybaveni; Celkovy stav - ocefiovany RD je rekonstrukci; VIiv pozemku
- ocefiovany RD ma Vétsi pozemek;
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.07.2022 [m?F] K&/m? Kc [KE/m?]
10 350 000 136,00 76 103 0,76 57 838




Néazev: Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 1 170 m2

Lokalita: Malé Skala - Vranove 2.dil, okres Jablonec nad Nisou

Popis: ID: P0O90601. Nabizim vam k prodeji samostatny rodinny ddm v obci Mala Skala
-Vranové Il nad malebnym udolim Feky Jizery z jedné strany a pod hiebenem Suché
skaly se skalnim hradem Vranov (Pantheon) z druhé strany, kterym se také prezdiva
and #34;Ceské Dolomity and #34;. Dim Ize uZivat jak rekreacné tak i k celoro¢nimu
bydleni. V pfizemi se nachazi jedna ze dvou koupelen s WC, kuchyné a velky
obyvaci pokoj s kachlovymi krbovymi kamny, schopnymi vytopit cely dim.
Primarné se ovsem o vytapéni stard plynovy kondenzacni kotel, umistény v garazi.
Zplisob vytapéni - podlahové horkovodni s vyjimkou kuchyné, kde se nachazi
radiatory. Z obyvaciho pokoje lze vstoupit na prostornou dfevénou terasu o
rozmérech (3m x 8m) nebo vyjit dubovym schodistém do prvniho patra, kde najdete
druhou koupelnu s toaletou a 3x samostatné loznice. Jsou zde také dvé terasy na
protilenlych stranach domu, ze kterych si vychutnate nadherné vyhledy do
okoli. Dim byl zkolaudovan v roce 2009, ma kvalitni zakladovou desku, zdi z
brousenych cihel Heluz, zateplenou fasddu, podlahové topeni, strop z prepjatého
betonu, stfechu Tondach, komin Schiedel. Okna v pfizemi maji venkovni rolety a
vnitfni parapety jsou z leSténé Zuly. Roletova gardZzova vrata se ovladaji na
dalku. Obec Mala Skéla je vyhleddvanym rekreaCnim stfediskem pro vodaky,
horolezce, cyklisty a lukostielce. Na vodaky zde Geka pljéovna kanof, na romantiky
zbytky stfedovékého skalniho hradku Drabovna a zficenina skalniho hradu Frydstejn
s vézi, a na milovniky turistiky celd fada vyhlidek a stezek vcetné cyklistickych.
Osobné vam doporuduji navstivit skalni hrad Vranov, ktery s délkou témér 400 metr(i
je povaZovéan za nejkomplikovanéjsi skalni hrad v Cechéach. Po Gzkém skalnim
schodisti zde mU{Zete vystoupat na nejvyssi jeno bod s nadhernym vyhledem do okoli
na Véz u Kf¥ize. Prohlidky jsou mozné po domluvé.Interiéry si také mdzZete podrobné
prohlédnout v 3D virtualni prohlidce v pohodli svého domova online.

Podlazi: 2

Dispozice:  1+4

Typ stavby: RD

Pozemek: 1 170,00 m?

Uzitna plocha: 120,00 m?

Pouziteé koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD ma vétsi uzitnou pl. 1,03
K3 Poloha - oceflovany RD ma horsi polohu 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany RD ma horsi vybaveni
0,92

K5 CelkOV)'/ stav - srovnatelné 1,00 Zdroj: _Srea“tylcz
K6 Vliv pozemku - ocefiovany RD ma mensi pozemek 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdlvodnéni koeficientu K_: Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK; Velikosti objektu -
ocefovany RD ma vétsi uZitnou pl.; Poloha - ocefiovany RD mé horsi polohu; Provedeni a
vybaveni - oceriovany RD ma horsi vybaveni; Celkovy stav - srovnatelné; VIiv pozemku -
ocefiovany RD méa mensi pozemek;
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.07.2022 [m?] K&/m? Kc [KE/m?]
9 990 000 120,00 83 250 0,73 60 773




Nazev:

Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:

Prodej rodinného domu 300 m2, pozemek 974 m2

Maxe Svabinského, Jablonec nad Nisou - Rynovice

Nabizime k prodeji rodinnou vilu se slunnou romantickou zahradou v Jablonci nad
Nisou, nachazejici se v zddané méstské Casti Jablonce nad Nisou - Rynovice, ul.
Maxe Svabinského.Didm o dispozici 5+1 se nachéazi v klidné zastavbé rodinnych
dom{ na pozemku o celkové rozloze 974 m2, jehoZ soucasti je zdéna garaz s klinou,
zahradni jezirko, studna s Cerpadlem - hl. cca 10 m (k doplnéni vody v jezirku,
bazénu Ci na zalévani zahrady) vC€. stani pro nejméné 3 vozy.Dispozice domu:suterén:
dlim je pIné podsklepen - sklepni prostory nabizi dostatek mista nejen pro uskladnéni
véci a potravin, ale je zde i moznost zfidit domaci fitness, saunu Ci zazemi pro
kancelaf apod. - dfive tyto prostory byvaly obytné - ve dvou mistnostech jsou nové
dfevéné podlahy.pfizemi: zédvefi s prostornou chodbou se vstupem do obyvaciho
prostoru s pIné funkcnimi kachlovymi akumulacnimi kamny, které vytvari nejen
doméci rodinnou pohodu, ale téZ pFispéji k finan¢ni Uspofe za topeni. Tento obyvaci
prostor byl plvodné rozdélen prickou na dva pokoje.Z obyvaciho prostoru
vstupujeme do kuchyné, ktera je vybavena kuchyriskou linkou na miru s vestavénymi
spotiebiCi - mycka, pracka, el. horkovzdusna a mikrovinna trouba, americka
lednice.V pfizemi na chodbé se dale nachazi samostatna zavésna toaleta, schodisté do
patra, do sklepa a pfimy vstup na zahradu za domem.1.patro : chodba, loZnice, dva
détské pokoje a nové zrekonstruovand koupelna s akrylatovou rohovou vanou,
sprchovym koutem vC. zavésné toalety a podlahovym vytapénim.Z chodby je dale
vstup schodi$tém na prostornou pldu, vhodnou k dal$i prestavbé na bydleni.V celém
domé jsou vkusné zachovany plvodni interiérové dvefe v¢. oblozek z masivu, v
obytnych mistnostech domu jsou plovouci, dfevéné ¢i PVC podlahové
krytiny. Technické Udaje: cely diim ma nové zateplenou fasadu (r.2021 - tl. zatepleni
20 cm), predni strana domu ma na radu architekta vyménéna drevéna Spaletova okna
za nova (loznice, détsky pokoj, chodba, koupelna, toaleta = okna plastova), stfecha je
pokryta bonskym Sindelem s oplechovanim, cely ddim je vytapén el. pfimotopy (
zalohy na el. energii 3.900,-K¢/mésic/fix na 3 roky v kombinaci s akumulacnimi
kamny (platné revize komina), odkanalizovani domu je feSeno vlastnim vsakovacim
tfikomorovym septikem (vyvoz 1x 10 let/ 4 0s.), voda obecni, el.220, 380V (platné
revize el.).Bydleni tohoto typu zajisti budoucim majitelim poZadavky na piijemné
bydleni na dobré adrese v dostupnosti vech sluZeb i nedaleko lesa, MHD, ZS, MS,
nakupni centrum Rynovka (potraviny Albert, posta, 1ékarna aj.) nedaleko jablonecka
pfehrada - sportovni aredl Bfizky - tenisové kurty, béZecké lyZarské traté, fotbalové
hristé, lesopark - cyklostezky, in-lin

3

5+1

Typ stavby: RD

Pozemek:

974,00 m?

UzZitna plocha: 300,00 m?




Pouziteé koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD je mensi 0,95
K3 Poloha - oceflovany RD ma horsi polohu 0,96

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany RD ma hortsi vybaveni
0,95

K5 Celkovy stav - srovnatelné po rekonstrukci 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - ocefiovany RD ma mensi pozemek 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdlvodnéni koeficientu K_: Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK; Velikosti objektu -
ocefiovany RD je mensi; Poloha - ocefiovany RD ma horsi polohu; Provedeni a vybaveni -
ocefovany RD ma hortsi vybaveni; Celkovy stav - srovnatelné po rekonstrukci; Vliv pozemku -
ocefiovany RD méa mensi pozemek;

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.07.2022 [m?] K&/m? Kc [KE/m?]
9980 000 300,00 33 267 0,74 24 618
Nazev: Velké Hamry

Lokalita: ddm 4+kk, 169 m2, pozemek 670 m2

Popis: Zdény dim 4+kk+G, Velké Hamry vlizerskych horachNabizime Vam k prodeji
zdény dim ve Velkych Hamrech v Jizerskych horach 4+kk s gardzi po celkové
rekonstrukci v roce 2021. Celkova podlahova plocha vCetné sklepa a gardZe je
169,8m2, celorocni pfijezd, na slunném misté svyhledem na hory. Dispozice:
PRIZEMI: chodba ( 14,5m2), obytna kuchyf (30,7m2), pokoj (14,7m2), komora -
budouci koupelna a wc (7,2m2), technickd mistnost (7m2), zavétri — dilna ( 14m2),
schodisté. 1.PATRO: schodisté, koupelna s WC ( 6,8m2), chodba (7,7m2), komora
(6,1m2), pokoj (24,8m2), terasa nad gardzi (18m2), SUTEREN: sklepy celkem
(18,5m2). Parkovéani v garézi 17,8m2. IS: elektro 220V/380V, méstsky vodovod,
kanalizace do jimky, topeni Ustfedni stepelnym Cerpadlem, ohfev vody bojler na
tepelné Cerpadlo. Zahrada 506 m2, zastavéna plocha domu 164 m2. Celkem
pozemek 670 m2. Upravované béZecké lyzarské traté Zasada - Drzkov — Velké
Hamry vzdaleny 1km. V blizkosti lyZarskych horskych stiedisek a turistickych vylett
— Tanvaldsky Spi¢ak, Harrachov, Pfichovice, Rejdice, Rokytnice, BedFichov.
Vhodné na trvalé bydleni nebo rekreaci. Doporucujeme prohlidku! Vyhodné
financovani Vam radi zdarma vyfidi nasi financni poradci. Energetickd narocnost
budovy tfida: D.Tfida energetické naroCnosti: DMeérnd rocni spotfeba: 157
kWh/m2vlozeno 27.1.2022, aktualizace 11.3.2022Pozemek celkem: 670
m2Zastavéna plocha: 164 m2Podlahova plocha: 169 m2Velikost domu:
4+kkDruh budovy:  SmiSendPocet NP:  2Forma vlastnictvi:  osobniPlocha
bytu: 116 m2Voda: VodovodPlyn: NeniElektroinstalace: 230/400 VVKanalizace:

JimkaTopeni: JinéSklep: anoGaraz: anoStav objektu: Po
rekonstrukciCastetna rekonstrukce: 2021
Podlazi: 3

Dispozice:  4+kk

Typ stavby: RD

Pozemek: 670,00 m?
Uzitna plocha: 116,00 m?




Pouziteé koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany RD je mensi zast. pl. 0,95

K3 Poloha - ocefiovany RD ma mirné horsi polohu 0,98 : :

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany RD ma horsi vybaveni — =
0,90 Zdroj: www.reality.cz

K5 Celkovy stav - srovnatelny po rekonstrukci 2021 1,00
K6 Vliv pozemku - ocefiovany RD ma mensi pozemek 0,92
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdlvodnéni koeficientu K_: Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK; Velikosti objektu -
ocefiovany RD je mensi zast. pl.; Poloha - ocefiovany RD ma mirné horsi polohu; Provedeni a
vybaveni - oceriovany RD ma horsi vybaveni; Celkovy stav - srovnatelny po rekonstrukci 2021;
Vliv pozemku - ocefovany RD ma mensi pozemek;

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.07.2022 [m?] K&/m? Kc [KE/m?]
9 900 000 116,00 85 345 0,69 58 888
Nazev: Prodej rodinného domu 170 m2
Lokalita: MarSovice (okres Jablonec nad Nisou)
Popis: Spole¢nost 100% MakléF s.r.o. vdm v inzertni spolupréci s Reality ProRadost nabizi

ve vyhradnim zastoupeni moznost koupé rodinného domu v MarSovicich u Jablonce
nad Nisou. Dim je vhodny jak k trvalému bydlenti, tak k rekreaci a to predevsim diky
své strategické poloze at' uz se bavime o dojezdové vzdalenosti (Praha 97km,
Jablonec 4km, Liberec 20km, Mala Skala 8km), tak o moznostech vy?Ziti, v letnich
meésicich v podobé houbafeni ¢i prochazek v lesech hned za domem, poznavani kras
nedaleko vzdaleného Ceského raje, tak v zimé b&zkovani na tratich vzdalenych co by
kamenem dohodil od domu, popfipadé lyZzovanim ve Vysokém nad Jizerou,
Rokytnici popfipadé jiném zimnim stfedisku (pokud vas zajima vice o lokalité
pripravil jsem pro vas kratké video zde https://youtu.be/ArHHBtaYB4A ).Samotny
technicky stav nemovitosti je velmi dobry a umoziuje okamZité uzivani nemovitosti
bez jakékoliv dal3i nutné investice, zarover je nemovitost prodavana vcetné vybaveni
coZ novému majiteli uSetii Cas i penize. DUm je obklopen krasnou udrZzovanou
zahradou, ktera diky své vymére z vas neudéla otroka své udrzby a dfevéna pergolav
jejim srdci vam nabidne atoCisté pred sluncem, deStém a misteCko pro posezeni s
vasimi prateli ¢i rodinou.D0m je situovan do tfech nadzemnich podlazi, pficemz v
suterénu najdete prostornou garaz, technické zézemi, sklad a mistnost pfipravenou
bud na koupelnu, saunu, kuchyn nebo jednoduSe dalSi pokoj, ve druhém podlazi
najdeme sklad potraviny, koupelnu s vanou a hlavni obyvaci pokoj s kuchyriskym
koutem, v podkrovi poté dvé loZnice a ulozny prostor. At uz hledate nemovitost k
trvalému bydleni Ci rekreaci nevahejte si domluvit prohlidku a pfijet si nemovitost
prohlédnout osobné.

Podlazi: 3

Dispozice: 1+4

Typ stavby: RD

Pozemek: 756,00 m?

UZitna plocha: 170,00 m?




Pouziteé koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelné 1,00
K3 Poloha - ocefiovany RD mirné horsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany RD horsi 0,92
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - ocenovany RD méa mensi 0,91
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdroj: www.ceskereality.cz

Zdlvodnéni koeficientu K_: Redukce pramene ceny - nabidkova cena RK; Velikosti objektu -
srovnatelné; Poloha - ocefiovany RD mirné horsi; Provedeni a vybaveni - ocefiovany RD horsi;

Celkovy stav - srovnatelny; Vliv pozemku - ocefiovany RD méa mensi;

Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.07.2022 [m?] K&/m? Kc [KE/m?]
9 500 000 170,00 55 882 0,72 40 235

ZdUvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnani oceniovaného RD bylo provedeno s péti vybranymi rodinnymi domy nabizenymi v
soucasnosti v dané lokalité k prodeji. Upravena jednotkova cena se pohybuje v rozmezi 24
618-60.773,- K&/m?2. Porovnavaci hodnota byla uréena ve vysi 8.106.000,- K&.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Prlimérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

24 618 K&/m?
48 470 K&/m?
60 773 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Prlimérna jednotkova cena

48 470 K&/m?

Celkova uzitna plocha oceriované nemovité véci 167,24 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 8 106 123 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny ddim ¢.p.11 3570438,- K&
2. Vécné hodnota ostatnich staveb
2.1. Studna 21 302,- K¢
2.2. Schodisté z betonovych dlaZdic, podstupnice z obrubniku 6 547,- KC
2.3. Opérné zdi z betonovych vaz o priméru do 400 mm - Sedé 35 829,- K&
Vécna hodnota ostatnich staveb - celkem: 63 678,- KC
3. Hodnota pozemkdi
3.1. Porovnavaci cena pozemkd 836 022,- K¢
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci metoda rodinny diim ¢€.p.130, Vsei 8 106 123,- KC



Porovnavaci hodnota 8 106 123 K¢
Vécna hodnota 4 470 138 K¢
z toho hodnota pozemku 836 022 K¢

Silné stranky
Na nemovitosti byla provedena v roce 2021 celkové zdafila rekonstrukce. Vyhodou nemovitosti je i
garaz jako soucast RD.

Slabé stranky
Ocenovanou nemovitost neni mozné pripojit na verejné inZzenyrské sité kromé elektricke energie.

Obvykla cena
8 106 000 K¢

slovy: Osmmilion{jednostosesttisic K¢&

Vycisleni podild jednotlivych vlastnikd:
Active R sport s.r.0., Korunni 2569/108, 101 00 Praha 10, LV: 287, podil 8 106 000,- K¢
1/1

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Porovnavaci hodnota stavby byla stanovena na zakladé porovnani s nabizenymi nemovitostmi v okoli
do 10km. Reprodukéni hodnota dle THU vcetné pozemk Cini 4.444.151,- KE. THU nestiha
kopirovat pruzné vyvoj cen na realitnim trhu, ktery v poslednich letech nabira na dynamice.




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéed

Ukolem je:

- vypocet vécné hodnoty

- stanovit trzni hodnotu za pouZiti srovnavaci metody (srovnani s 5 nemovitostmi, se zdGvodnénim
vysledné porovnavaci hodnoty ocefované nemovitosti.

OBVYKLA CENA 8 106 000 K&

slovy: OsmmilionCjednostosesttisic K¢

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znaleéné a nahradu nakladd uctuji dokladem €. 07/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Usti
nad Labem dne 01.07.1986 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 3113/07/2022 evidence posudkd.

V Jablonci nad Nisou 24.07.2022

Ing. Jifi Vanék
MSenska 3939/28
460 04 Jablonec nad Nisou

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.4.
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