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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 1/18 rodinného domu €.p. 123 a pozemku parc. ¢. 570; 572 v obci
Nové Mésto pod Smrkem, okres Liberec, katastralni izemi Nové Mésto pod Smrkem.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely drazby.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvyiet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a
databaze realitnich transakci, informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelari

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 123

Adresa predmétu ocenéni: Délnicka ¢.p. 123, Nové Mésto pod Smrkem,
okres Liberec

Kraj: Liberecky kraj

Okres: Liberec

Obec: Nové Mésto pod Smrkem

Ulice: Délnicka

Katastralni uzemi: Nové Mésto pod Smrkem

2. Prohlidka a zaméreni

Venkovni prohlidka nemovitosti byla provedena dne 12.04.2022. V den prohlidky nebyla
provedena vnitini prohlidka predmétu ocenéni. Zpracovatel nebyl do objektu vpustén.
Majitelka ocenovaného podilu nema klice ani kontakty na spolumajitele a v nemovitosti
nebyl nikdo opakovang zastihnut. Aktualizace posudku k 20.2. 2023 ptedpoklada vyznamneé
nezménény stav.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Marusakova Anna, Chrastany 23, 76824 Hulin 1/18 MI Estate s.r.o., Na Pankraci 310/60,
Nusle, 14000 Praha 4 37/72 Micek Frantisek, ¢. p. 347, 46401 Dolni Rasnice 1/12
Novakova Dagmar, Vaiikova 1050, 46365 Nové Mésto pod Smrkem 1/6 Zemédélec JC
s.1.0., ZboZi 3, 50901 Ubislavice 13/72

Nemovitosti:

Rodinny diim ¢€.p. 123 a pozemek parc. €. 570; 572 v obci Nové Mésto pod Smrkem, okres
Liberec, katastralni izemi Nové Mésto pod Smrkem.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Vzhledem ke skutecnosti, ze prohlidka vnitinich prostor rodinného domu nebyla mozné a
probé¢hla pouze zvenci, je konstrukéni feseni, technické vybaveni a napojeni na inZenyrskeé sité
popsano jako standardni pro dany typ stavby. Stejné tak nemohla byt provedena detailni
identifikace prisluSenstvi a skuteéné provedeni tedy mize byt jiné.

Ocenovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Diim je ¢astecné
podsklepeny. V objektu se v ¢asti nachazi pida a ma v ¢asti vybudované podkrovi.

Zaklady ma smisené a objekt je cihlové konstrukce. Tloust'ka obvodové konstrukce ¢ini 40 cm.
Stropy jsou dievéné tramové, krytinu tvofi eternitové Sablony a klempifské prvky jsou
pozinkované. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1890.

Vady rodinné¢ho domu:

zdivo: podstandardni prvek
stiecha: bez vad

okna: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
rozvody: zastaraly prvek

Stav objektu lze charakterizovat jako pted rekonstrukei.

Podlahova plocha 119,00 m?

Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 144,00 m?

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou Spaletova. Obytné mistnosti jsou orientované
na vychod, jih. Kuchyniské vybaveni tvoii pravdépodobné kuchynska linka bez vestavénych
spotiebicli. V koupelné se nejspi$ nachazi klasickda vana, umyvadlo a na toaleté se nachazi
klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou pravdépodobné dievéné plné, zarubné jsou dievéné a
vchodové dvete jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvofii lustry.

Pravdépodobné podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: lino, prkenna podlaha
kuchyné: keramicka dlazba
koupelna, wc: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba



Do domu je zavedena elekttfina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
ptfivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn neni
zaveden. Vytapéni je feSeno nejspise lokalné kamny, ohfev vody zajistuje pravdépodobné
bojler.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 280 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny
pletivem do ocelovych sloupkt. Trvalé porosty - ovocné dreviny, okrasné dieviny. Na
pozemku se dale nachazeji vedlejsi stavby - kryté stani.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven v centru obce a
charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V mist€ je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v mist¢ je dostupna
zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze Caste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdalezitéjsi ufad je v misté, ostatni urady v dojezdové vzdalenosti. V
obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prosttedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelen
v podob¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita s nizkym nebezpec¢im vyskytu
povodné (izemi tzv. 100leté vody).

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojl a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemku.

Vlastnik nema kontakt se sousedy a dle znalosti zpracovatele v mist¢ neni zvySena kriminalita,
zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis rodinného domu

Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1

Podsklepeni Castecné

Dutim byl postaven v roce 1890

Rozsah rekonstrukce domu

Zéklady smiSené
Konstrukce cihlova
Tloustka obvodové konstrukce 40 cm

Stropy drevéné tramové
Stiecha



Krytina stfechy
Klempitské prvky
Vnéjsi omitky
Vnitini omitky

Vady domu

Popis vnitinich prostor

Dispozice
Typ oken

PiisluSenstvi oken

Orientace oken obytnych mistnosti

Koupelna(y)
Toaleta(y)

Vstupni dvere

Typ zarubni

Vnitini dvefe
Osvétlovaci technika

Popis mistnosti a rozméry v m?

Elektiina

Vodovod

Svod splasek

Plynovod

Redeni vytapéni v domé
Topna télesa

Reseni ohfevu vody v domé

Podlahy v domé

eternitové Sablony
pozinkované

vapenocementove
vapenocementove

zdivo: podstandardni prvek
stiecha: bez vad

okna: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
rozvody: zastaraly prvek

Spaletova

vychod, jih

klasicka vana, umyvadlo
klasicka toaleta

dreveéné

dreveéné

drevéné plné

lustry
Podlahova plocha 119,00 m?
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 144,00 m?

230V a 400V
vodovod

vetejna kanalizace
ne

kamna

bojler

mistnosti: lino, prkenna podlaha
kuchyné: keramicka dlazba




Popis stavu

koupelna, we: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba

ptred rekonstrukci

Tabulkovy popis pozemku rodinného domu

Velikost pozemku
Trvalé porosty
Vedlejsi stavby
Sklon pozemku
Oploceni

Pristupova cesta k objektu

Tabulkovy popis okoli

Popis okoli
Poloha v obci

Vybavenost

Zivotni prostfedi

280 m?

ovocné dieviny, okrasné dieviny
kryté stani

rovinaty

pletivo do ocelovych sloupkil

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni
cesté

zastavba rodinnymi domy se zahradami
centrum obce

dostupnost pouze mensich obchodi s
omezenou oteviraci dobou;

v mist¢ je dostupna zakladni Skola, pro vyssi
vzdélani a specializované sluzby je nutné
dojizdét;

v mist¢ je pouze CasteCna vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni;

v misté je pouze ¢astetna vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti;

nejdilezitéjsi trad/Grady v miste, ostatni
urady v dojezdové vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;

zelen v podobé¢ lest a luk v dochazkové
vzdalenosti;

lokalita s nizkym nebezpec¢im vyskytu
povodné (izemi tzv. 100leté vody)



Spojeni a parkovaci moznosti zastavka vlakovych a autobusovych
spoju; parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita bez kontaktu se sousedy;
dle znalosti zpracovatele v misté neni
zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde
vyjimecné

Tabulkovy popis ostatni

Vécna bfemena ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny
vécnymi bfemeny

Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.02.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zikon o
ocenovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ 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 nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ 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 zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont €.
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 vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Kraj: Liberecky

Okres: Liberec

Obec: Nové Mésto pod Smrkem
Katastralni uzemi: Nové Mésto pod Smrkem
Pocet obyvatel: 3 663

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 201,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

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

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

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ priméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

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

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O * O3 * O4 * Os * O = 845,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

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

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodnové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100- 1II 0,95
leté vody)



7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7;*Pg *Po * (1 + >, P;)=0,978
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + Y, P;)=0,931
i=1

Index polohy

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

nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma 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 obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Nezjisténo. II 0,00

11
Index polohy Ie=P; * (1 + Pi)=1,070

i=2

10



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

Koeficient pp = It * Ir = 1,046

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,996

1. Nemovitosti LV 517

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,931
Index polohy pozemku Ir = 1,070

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi 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 vlivil 11 0,00

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

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,931 * 1,000 * 1,070 = 0,996

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiideni Zf‘é'/l‘f;]a Index  Koef. [ﬁfé /‘;If%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek
§ 4 odst. 1 845,- 0,996 841,62
Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 570 110 841,62 92 578,20
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 572 170 841,62 143 075,40
Stavebni pozemky - celkem 280 235 653,60

11



1.2. Rodinny dim &.p. 123

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Liberecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

Stari stavby: 130 let

Zakladni cena ZC (priloha ¢. 24): 1 968,- K&/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

. NP: 6%16,3+4,6*1 102,40 m?

podkrovi: 6%¥10+4,6*%1 = 64,60 m?

Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

. NP: 102,40 m? 2,80 m

podkrovi: 64,60 m> 2,60 m

Obestavény prostor

OPp: (6*16,3+4,6%¥1)*(3,3) = 337,92 m?

OPs: (6*10+4,6%1)*(2,5/2)+(6%6)*(3,1/2) = 136,55 m?

OPz: 50*0,5*0,6 = 15,00 m?

Obestavény prostor - celkem: = 489,47 m?

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 102,40 m?

Zastaveéna plocha vsech podlazi: P = 167,00 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,63

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vCetn¢ II 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vetej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Zakl. prisluSenstvi v RD: tipIné - standardni provedeni 11 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvortici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
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13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (predpoklad IV 0,65
provedeni rozséahlejsich stavebnich tprav)

Koeficient pro stari 130 let:

s=1-0,005*130=0,350

Koeficient stafi s nemize byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iv=(1+ 3% Vi) *Vi3*0,600=0,343
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,931
Index polohy pozemku Ir = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 968,- K&/m> * 0,343 = 675,02 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 489,47 m* * 675,02 K&m> * 0,931 * 1,070= 329 136,60 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 329 136,60 K¢
1.3. Porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zptisobem: § 47

Celkovéa cena pozemku: K¢ 235 653,60
Celkova vyméra pozemku m? 280,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 50,00
Cena pokryvné plochy porostt K¢ 42 081,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 2 735,27
Porosty - zjisténa cena celkem = 2 735,27 K¢

Nemovitosti LV 517 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 235 653,60 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim ¢.p. 123 329 136,60 K¢
1.3. Porosty 2 735,27 K&
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 331 871,87 K¢
Nemovitosti LV 517 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 567 525,47 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/18

Nemovitosti LV 517 - zji§téna cena celkem 31 529,19 Ké

Rekapitulace ceny zjisténé

1. Nemovitosti LV 517 31 529,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 13 091,87 K¢
1.2. Rodinny dam ¢.p. 123 18 285,39 K¢
1.3. Porosty 151,94 K¢
=31 529,- K¢
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Vysledna cena - celkem: 31 529,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 31 530,- K¢
Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalit¢. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost,
stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny diim D¢lnicka ¢.p. 123, Nové Mésto pod Smrkem, okres Liberec

Dé¢lnicka €.p. 123, Nové Mésto pod Smrkem, okres Liberec

N . K2 - podlahova K4 - plocha .. , | Ké6-tvaha
¢. K1 - lokalita plocha K3 - stav pozemku KS - jiné odhadce
Délnicka ¢.p.
Oceflovany |123, Nové Mésto 2 N , 2 . .
objekt pod Smrkem, 119 m pred rekonstrukci 280 m Viz popis

okres Liberec

Maénesova €.p.

590, Nové Mésto ) . , ) Viz )
1 pod Smrkem, 150 m Spatny 285 m piiloha srovnatelné
okres Liberec
Délnicka ¢.p. Viz
125, Nové Mést #loh
2 p(;d Sor\rllikerzs ° 210 m* pred rekonstrukci| 782 m? PHIONA 1 rovnatelné
okres Liberec
Hejnicka ¢.p. Viz
. 387, Raspenava, | 170 m? dobry 202m> | piiloha | srovnatelné

okres Liberec
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C. [Cena Koef. |Cena po|K1 K2 K3 [K4 K5 K6 K1 x ... [Cena
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova [stav [plocha  [jiné vaha [x K6  |ocenovaného
resp. na na plocha [pozemku odhadce objektu
zaplacena zajpramen [pramen odvozena ze
1 m? srovnani
podlahové
plochy

1 9333,33 K¢ 9 9429,51 K¢

1 333,33 1 0.98 1 1.01 1 0.9898
K¢
2 5952,38 K¢ 5 5496,20 K¢
1 952,38 1 0.95 (095 1.2 1 1.083
K¢

3 (11 000,00 11 11 849,75 K¢

K¢ 1 000,00 1 0.97 1.1 0.87 1 0.92829
K¢

Celkem prumér 8 925,15 K¢

Minimum 5496,20 K¢

Maximum 11 849,75 K¢

Smérodatna odchylka - s 3 206,66 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prameér - s 5 718,49 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s

12 131,81 K¢

K1 - Koeficient Gipravy: lokalita

K2 - Koeficient Gipravy: podlahova plocha

K3 - Koeficient Gipravy: stav

K4 - Koeficient Gpravy: plocha pozemku

K5 - Koeficient Gpravy: jiné

K6 - Koeficient Gipravy: uvaha odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Komentaf: Jedna se vyhradné o realizované prodeje podobnych objektli ve srovnatelném
stavu z blizkého okoli.

Na zékladé¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

15

8 925,15 K¢/m?

*119 m?

=1

1

062 093 K¢

062 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
31 530,- K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext
1 062 000 K¢
Cena podilu id. 1/18
59 000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 25 %. Odivodnéni: minoritni podil

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci
indextu

45 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mtze tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostiedi (napf. prodeje v rodiné a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit.

16



F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Ur¢eni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 123 a pozemku parc. ¢. 570; 572 v obci Nové Mésto
pod Smrkem, okres Liberec, katastralni uzemi Nové Mésto pod Smrkem.

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

45 000,- K¢
Slovy: ¢tyticetpéttisickorun ceskych
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing.
Ales Novak, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 20.02.2023

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Ing. Ales Novak Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumognicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 18055-
272/2023 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, vyfez z povodiové
mapy, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu ocenéni

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

223 TS 3 o I

Informace o pozemku

Farcoin Gelod STor

O

Eaaraim Uzami

Chsia I =37

mira jmeE 110

Tip parcely: Parcels kataving mermsovios i
sAapovy list Fria )

Lirtand wymdny I souladnic w 5-JTSE
Dwishi p it Slarndna plocha & nadod

Souf#sti pe stavia

Budova 5 Csliarm pogis myre W BAémn paod Sonriem (T065 361, & p. 123 mdnmy dibm

Stawba sofl na pozenmkl [ Wi |

Stasehini ohjskt

USica: Otk

Adeesnl mita Debnickd £ p 12305

Viastnicl, jink oprawdni

Mandakow Anna Chodtarny 23, TEE24 Hiilin 1a
8| Eqtate 5r0., Ma Fankrac TE0/R0, Moske 14000 Frana 4 nmx
Mifok Frantted. £ p 347, 454807 Doini Rameoe: 1wz
Moakova Dagrar, Wankowa 1050, 63585 Mow: Mo pod Smikem L]

Zemddbiar IC sro., Inali 3 50907 Ubtslwen 137

Zpinsah ochrany nemoitostl

chraréna kraginna oblact - 1L-1%Y pana

Sexnam BPES
Farcaia narmd e coreani BPE)

Omezeni viasinického priva
Zistavni pravo exeluineis podie § 653 metucning fadu
Jine rhpisy

hitpa Nl iwredokn ouds o Sokmus Uil s T pie=AHE - SulnBote g FENRSAY vElmraio-2aEE B - F I HUFCR oL Fpw 12

18
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Informace o pozemku
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Vyiez z povodiiové mapy

? Zprava o nebezpeéi povodné éﬂp

s e Krajt Libaracky ka) HiCe, €./ L.out DEnicka 123
Okres: Liberec PSE: 46365

Oher - Sast ohoe: Nove MEsto pod Smirkemn - Nowe Bisto pod Smrkem

Rizikova zéna pro vybranou adresu

- Z0Ma & BiZkym nebernedin viskytu pouodng] Zaplavy.

Doplaujici infarmace

soufadnice S-TTSK: X: -G7I587 ¥ 058315

SouFadnice GIG: Mg SO95525, 307 Er 1601 9°51, 067

Kid adresy: 19910900 (e registe RUTAN)

Presnosi: 202z IJ'|||E| TEMETENd & Prﬂiﬁlr fa sravenn| nﬂjelct

Crnyratt & Si CE0A Maps 4. =

Vysvétliviey pojmt

Na gékladeé wyhndnocenl véech aspaktd jeou definovdny 4 taninl povodfiové zony podie miry nebezpeti wwskyty povadni:
I:'mna L - r6ina se zanedbateinym neberpedim wekytu povodng) zaplavy

.J_ﬁnu 2 - pima s nirkym neberpedim wekybu povndng! zaplay.

.znm 3 - p0na s sifednim neberpefim wWskytu povodng) zaplavy.

2602 4 - z6na s vysokym nebezpatim viskytu povndnés zagiavy.

Soufadnice 5-TTSK {Systém jedrotné trigonomelricke sité katastealnl] - ceodaticks spuradnicovy systém poudiand v CR
Kiéd adresy - praddvac kod adresnihe mista die reqistru RULAN

Foskytovetd shidby: Intermop Technologees, 5.r.0. Vice mformad no . intepmap.z:

INTERIVAP

Terca proike @ farmace ohsdand v r=opme Sl pouzs ik referas el mananiidl Euformace s poidivey Defiempm 1hen & poapafe vebamecen poimict rabameli 8 nae
ki boovuilin ore ling diey Poamlsk adfvnel o pazaiy othreny casbofch died] - wiled andnd ke soafen e

21



Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Rodinny dim, 150 m?, Manesova ¢.p. 590, Nové
Mésto pod Smrkem, okres Liberec

Celkova cena: 1400 000 K¢

Lokalita: Manesova ¢.p. 590, Nové Mésto pod
Smrkem, okres Liberec

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

CZK 1,800,000
CZK 1,700,000

CZK 1,600,000 @ " g ® . g el

CZK 1,500,000
CZK 1,400,000
CZK 1,300,000

CZK 1,200,000

A >

Q) Q)

¥ ¥
~ el
% >
o &

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerét odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Manesova ¢.p. 590, Nové Cena dle KS 1400 000 K¢
Mésto pod Smrkem, okres
Liberec
Cislo Fizeni V-353/2022-532 Datum podpisu KS  01.03.2022
Poznamka k cené 1 600 000 K¢ za nemovitost Konstrukce SmisSena
Plocha pozemku 285 m? Stav Spatny
Typ objektu Patrovy ElektFina 230V
Zastavéna plocha 97 m? Uzitna plocha 150 m?
Plyn Plynovod Podlahova plocha 150 m?

Hledate trvalé nebo rekrea¢ni bydleni, jste milovnici sportu a ptirody? K prodeji pravé pro vas nabizime rodinny
dim v Novém Mésté pod Smrkem ke kompletni rekonstrukci. Dle plant je mozné vybudovat dokonce dva
apartmany, které 1ze pronajimat. Dim je ¢astecné podsklepen. Rodinny domek je v blizkosti ptirody a lesa, ale
zaroven v p&si vzdalenosti od centra. Pokud jste milovniky cyklistiky, budete nadSeni ze znamého a hojné
navstévovaného Singltreku, kde se mizete v 1ét€ i vykoupat v pfirodnim koupalisti. Nové Mésto je

M

vyhledavanou turistickou lokalitou, jelikoz lezi pod nejvyssi horou Jizerskych hor. Samoziejmosti je obanska
vybavenost v p&si vzdalenosti. V dojezdové vzdalenosti jsou mésta Frydlant, Hejnice, Lazné€ Libverda, Liberec,
Swieradow-Zdroj v Polsku, zde miizete navitivit lazné véetné skiarealu, kde si na své piijdou milovnici jak
sjezdového, tak bézeckého lyzovani. Financovani nemovitosti pro vas pfipravime. Nevéahejte a domluvte si

osobni prohlidku jesté dnes.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaiznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Celkova cena:

okres Liberec

Rodinny dim, 210 m?, Délnicka ¢.p. 125, Nové
Mésto pod Smrkem, okres Liberec

1250 000 K¢

Lokalita: D¢lnicka ¢.p. 125, Nové Mésto pod Smrkem,

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

CZK 1,600,000

CZK 1,500,000

o & . 4 & . 4 2 g . 4 . 4 . o
CZK 1,400,000
CZK 1,300,000
CZK 1,200,000
CZK 1,100,000
§ & § § § & § $ § § 9
§ & & &5 & & & & & & &
S $ S $ S ’é” S  ° 9 N
v o2 e & 8 £ §F & & & o

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Dénicka €.p. 125, Nové Mésto Cena dle KS 1250 000 K¢
pod Smrkem, okres Liberec
Cislo Fizeni V-2333/2021-532 Datum podpisu KS 13.12.2021
Poznamka k cené 1 450 000 K¢ za nemovitost, Konstrukce SmiSena
véetné provize
Plocha pozemku 782 m? Stav Pred rekonstrukcei
Typ objektu Patrovy PodlaZzi bytu 2
Zastavéna plocha 326 m? Uzitna plocha 300 m?
Poloha nemovitosti Klidna cast obce Pocet nadzemnich 2

podlaZi domu
Podlahova plocha 210 m?

Exkluzivné nabizime k prodeji dvoupodlazni podstavkovy dim s garazi a se zahradou v Novém méste
p/Smrkem. Diim je situovan na pékném slunném misté a klidné lokalité¢ mésta. Stav nemovitosti pdvodni,
uréeno ke kompletni rekonstrukci. Moznost pfipojeni na veskeré sité. V misté vesSkera ob¢. vybavenost a
dostupnost. Financovani prostfednictvim naSeho partnera RX Finance. Volny ihned.

4. Fotodokumentace

RE/MAX
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

131

44

Ocenovana nemovitost ¢

@ Srovnavana nemovitost

o |
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Leaflet | © OpenStreetMap conftributors

Rodinny dim, 170 m?, Hejnicka ¢&.p. 387,
Raspenava, okres Liberec

Celkova cena: 1870 000 K¢

Lokalita: Hejnicka ¢.p. 387, Raspenava, okres Liberec

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

CZK 2,100,000

CZK 2,000,000

CZK 1,900,000

CZK 1,800,000

B Vyvoj ceny I Viozeni inzeratu [l nzerat odstranén

Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))
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Lokalita Hejnicka ¢.p. 387, Raspenava, Cena dle KS 1 870 000 K¢
okres Liberec

Cislo Fizeni V-489/2022-532 Datum podpisu KS  21.03.2022
Poznamka k cené 1 870 000 K¢ za nemovitost Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 202 m? Stay Dobry

Typ objektu Patrovy PodlaZzi bytu 2

UZitna plocha 170 m? Poloha nemovitosti ~ Klidna ¢ast obce
Pocet nadzemnich 2 Podlahova plocha 170 m?

podlazi domu

Prodand zakézka znovu v inzerci, zdjemce neslozil kupni cenu. Kdo shani diim do 2 miliond v Libereckém kraji,
ma jedineénou piileZitost. 5km do Frydlantu v Cechéach, 7 minut autem pro veskerou potiebnou infrastrukturu.
Jizerské hory vyhledem z okna.. Rodinny diim, ktery je soucasti dvojdomu s celkovou uzitnou plochou 170 m2.
Stavajici dispozice 4+KK je vhodna ke kompletni rekonstrukcei. Po vétsich upravach lze uzpisobit jako
dvougeneraéni bydleni Nechybi ptida, obytné podkrovi a zdéna kiilna. V roce 2010 probé&hla rekonstrukce
exteriéru. Nova fasada. Obec Raspenava se nachazi ve Frydlantském vybézku a v poslednich letech stoupa na
oblibenosti zejména diky lokaci v severozapadnim podhiifi Jizerskych hor a stale nardstajicimu se turistickému
ruchu. Hypote¢ni financovani zajistime, nicméné pfi rychlém jednani tzn. sloZeni kupni ceny svymi zdroji
nabizime slevu ve vysi 100 000K ¢! Preferujeme rychlost jednani a té$ime se na Vas na prohlidce.
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