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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny budovy ¢.p. 205 s pozemky parc. €. st. 123, p.p.C. 1047/2 a 1394 a p.p.c. 1045/2
v obci Mnisek, okres Liberec, katastralni izemi Fojtka na listu vlastnictvi ¢. 138.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti 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 tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych oceniovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databdze realitnich
transakci, informace zji§téné pii prohlidce, komentdf MECR k uréovani obvyklé ceny, postupy
UZSVM, tizemni plan

Radu dalezitych informaci k ocenéni poskytl starosta obce pan Roman Slezik a byly pouzity téZ
informace zinzerce RK, kdy byla tato nemovitost nabizena bez vysledku do 2/2024 za cenu
14 990 000,-K¢.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Dlm ¢.p. 205 s pozemky na LV 138
Adresa pfedmétu ocenéni: V Kouté ¢.p. 205, Mnisek, okres Liberec
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Liberec

Obec: Mnisek

Ulice: V Kouté

Katastralni uzemi: Fojtka

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 17.07.2024. Objekt nebyl v den
prohlidky zpfistupnén, zpracovatel nebyl do objektu vpustén. Ptitomnd osoba prohlidce - odhadce
Ing. Zden¢k Mazacek.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Divis Pavel, V Kout¢ 205, Fojtka, 46331 MniSek
Nemovitosti:

budova ¢.p. 205 a pozemku parc. €. st. 123, p.p.C. 1047/2 a 1394, p.p.¢. 1045/2 v obci Mnisek, okres
Liberec, katastralni uzemi Fojtka na listu vlastnictvi ¢. 138.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skutecnému stavu. Budova je vedena v KN jako rodinny dim. Dle
vyjadreni starosty obce jiz v minulosti slouzila k podnikové rekreaci, pozd€ji jako penzion, nyni je
pred dokoncenim dalsi rekonstrukce a modernizace k vyuziti jako penzion s restauraci.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis stavby a nebytové jednotky

Naftizené prohlidce nebyl povinny ani jiné osoby pfitomny, obhlidka nemovitosti byla provedena z vné
objektu, stavebné technicky stav se dohaduje dle vizualniho posouzeni stavby a fotografii a popisu
z realitni inzerce, kdy byla tato nemovitost nabizena bez vysledku do 2/2024 za cenu 14 990 000,-K¢.
Uzitna plocha stavby se dovozuje dle plochy zastavéné a podlaznosti budovy.

Dutim &.p. 205 a pozemky parc. &. st. 123, p.p.¢. 1047/2 a 1394

Typ stavby - penzion s restauraci. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. V objektu se v ¢asti nachazi ptida a
ma v Casti vybudované podkrovi. Jizn€ od hlavni stavby se nachazi vedlejsi zdéna stavba, ktera
slouzila jako sklad a je ve Spatném stavu, ur¢eném k rekonstrukci.

Objekt je cihlové konstrukce, zaklady ma smisené, stropy jsou dfevéné tramové, stiecha je sedlova,
krytina je hlinikovy plech a klempitské prvky tvoii hlinikovy plech. Vnéjs$i omitky jsou ze stfikaného
btizolitu. Zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1920.
V roce 2020 - 2022 probé¢hla kompletni rekonstrukce domu, ktera nebyla zcela dokoncena.
Vady stavby:

rozvody: bez vad

vybaveni: chybi vybaveni kuchyn¢ a zatizovaci pfedméty soc. zatizeni
podlahy: keramicka dlazba, ¢astecné chybi

okna: bez vad

stfecha: bez vad

zdivo: bez vad

Stav objektu lze charakterizovat jako po rekonstrukei, s nedodélky.
Popis

V ptizemi se nachazi veskeré socialni zazemi, kuchyné, jidelna a spolecenska mistnost s krbem. V
patie je pét pokoju po Ctyfech luzkach.

Podlahové plochy byly odvozeny z ploch zastavénych.

‘Podlahovai plocha 366,00 mz‘

‘Podlahové plocha v¢. pfislusenstvi ( vedlejsi stavba zdéného skladu) 526,00 mZ‘

Okna jsou plastova s dvojsklem Mistnosti jsou orientované na sever, jih, zdpad. Kuchyniské vybaveni
chybi. V soc. zatizenich chybi sprchové kouty, umyvadla, toalety. Interiérové dvete jsou devéné plné,
zarubné jsou oblozkové a vchodové dvete jsou plastové. Osvétlovaci techniku tvoti lustry a bodova
svitidla, vétSinou neinstalovana.



Do domu je zavedena zavésnym kabelem elektfina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné
sité. Zdrojem vody je dle popisu v inzerci novy vrt. Pfi mistnim Setfeni nebyl dohledan. Dle sd€leni
starosty obce se piivodni studna nachazi na pozemku vlastnika sousedniho domu ¢.p. 43, odbér vody
neni pravné zajistén. Na pozemku je osazena plastova COV, stavebné nedokon&end. Zemni plyn neni
zaveden. Vytapéni zajiStuje dle realitni inzerce elektrokotel s podlahovym topenim v kombinaci
s radiatory. Ohtev vody zajistuje bojler.

P.p.c. 1045/2

Pozemek netvofi jednotny funkéni celek se stavbou. Nachazi se severné od piistupové komunikace.
Je veden v KN jako travni porost. Dle tizemniho planu je zatazen v plochach Z - sidelni zelen.
Z trzniho hlediska ho lze ocenit jako pozemek zeméd¢€lsky, s vyuzitim louka, pastvina.

Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porostt.
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Objekt je postaven na vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé
rodinnymi domy se zahradami a rekrea¢nimi chalupami.

V misté je dostupnost pouze mensich obchodli s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
matefskd a zakladni Skola, pro vys$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét do Liberce a
pouze Castecna vybavenost z hlediska kulturnich a sportovnich zatfizeni. Obecni ufad je v miste,
ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti v sousednim Liberci. V obci se nachézi pobotka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelei v
podob¢ lest a luk je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

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

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Na listu vlastnictvi jsou k ocenované nemovitosti zapsana zastavni prava a jiné zadznamy (zastavni
pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu, exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni
exekuce), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.



Tabulkovy popis

Typ stavby penzion s restauraci
Pocet nadzemnich podlazi 1

Pocet podzemnich podlazi 0

PENB

Stavba byla postavena v roce 1920

Rozsah rekonstrukce stavby

Vroce 2020 - 2022 probé&hla kompletni rekonstrukce domu, kterd
nebyla zcela dokoncena.

Zaklady smisené

Popis stavby Konstrukce cihlova
Stropy dievéné tramové
Stfecha sedlova
Krytina stfechy hlinikovy plech
Klempitské prvky hlinikovy plech
Vnéjsi omitky stiikany bfizolit
Vnitini omitky Stukové
Spolecné prostory stavby
Popis stavu stavby po rekonstrukei
Vady stavby nedodélky
Vyuziti Restaurace a ubytovani
Dispozice v 1.NP restaurace se zdzemim, v podkrovi ubytovaci prostory se

Popis
nebytové
jednotky

zazemim

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace mistnosti

sever, jih, zapad

Koupelna(y) sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvete plastové

Typ zérubni oblozkové

Vnitini dvete

dievéné plné

Osvétlovaci technika

chybi




Popis mistnosti a rozméry v m?

Podlahova plocha 366,00 m?

Podlahova plocha v&. pisluSenstvi 526,00 m?
Elektiina 230V a 400V

Dle inzerce novy vrt. Dle sdéleni starosty obce se pivodni
Vodovod studna nachazi na pozemku vlastnika sousedniho domu, odbér

vody neni pravné zajistén.
Svod splasek na pozemku je osazena plastova COV, stavebn& nedokondend
Plynovod ne

Reseni vytapéni v jednotce

Ustiedni s elektrokotlem

Topna télesa

Podlahové a radiatory

Reeni ohfevu vody v jednotce

bojler

Podlahy v jednotce

kuchyné: keramicka dlazba

Popis stavu nebytové jednotky

po rekonstrukei

Rekonstrukce

2022

Popis
pozemku
uzivaného se
stavbou

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

mirng svazity

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Siri vztahy

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

vychodni okraj obce

Vybavenost

Zivotni prosttedi

dostupnost pouze mensich obchodt s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdeét; v misté je pouze
Castecna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni; v misté je
pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska sportovniho

vyziti; nejdilezitéjsi ifad/Grady v misté, ostatni ufady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelei v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spoju; parkovani na
vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
zloCiny jsou zde vyjimecné




Na listu vlastnictvi jsou k oceriované nemovitosti zapsana
zastavni prava a jiné zdznamy (zastavni pravo exekutorské podle

Vécna bfemena § 69a exekuéniho radu, exekucéni ptikaz k prodeji nemovitosti,
Vécna prava, naiizeni exekuce), které se dle ii¢elu posudku nepromitaji do
jie ocenéni nemovitosti.

wr Vlastnik byl nekontaktni. Radu dtilezitych informaci k ocenéni
Dalsi informace

poskytl starosta obce pan Roman Slezak, z¢asti realitni inzerce.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 17.07.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& n&kterych zakoni (zékon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodafilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky. Z toho
divodu je postupovano podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.

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

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

- metodika "Postupy pfi ocefiovani majetku statu" vytvofend Uradem pro zastupovani stitu ve vécech
majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa pfedmétu ocenéni: Mnisek 205

463 31 MniSek
LV: 142
Kraj: Liberecky
Okres: Liberec
Obec: MniSek
Katastralni Gizemi: MniSek u Liberce
Pocet obyvatel: 1771

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 4 415,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

Ol1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

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

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tizemi sousedi s obci (oblasti) II 1,03
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

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

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a autobusova I 0,95
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 1 778,00 K&/m?

Obsah

Diim &.p. 205 s pozemKky

1. Dtm ¢.p. 205

2. Zdény sklad

3. Ptipojka vody

4. Ptipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem
5. Cistirny pro 17 - 20 ekv. obyvatel - stavebni &ast

6. Pozemky

7. Porosty

P.p.&. 1045/2

1. Pozemek



Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu I -0,01

pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana izemi 1I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec, jejiz neékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10

Bmem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 11 1,00
a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps *P7 *Ps *Po * (1 + E Pi) = 0,980
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,990

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,01

2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

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

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

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra I 0,00

dostupnost centra obce

10



8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00

vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. 11 0,00

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

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,019

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,030

Dum ¢&.p. 205 s pozemky

1. Dim ¢&.p. 205

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hotelti
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 11,40%19,20+0,4*5,50+4,08*6,90 +7,10*3,06 = 270,96
podkrovi 11,40*19,20+0,40*5,50+4,08*6,90 = 24923

Zastavéné plochy a vysky podlaZzi
Zastavéna Konstr.

Podlazi iy Soucin
plocha vyska

1.NP 270,96 m? 3,60m 975,46

podkrovi 249,23 m? 2,60 m 648,00

Soucet 520,19 m? 1 623,46

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 623,46 /520,19 =3,12m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 520,19/2 =260,10 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.NP (11,40*19,20+0,4*5,50+4,08*6,90 = 955,90 m?
)*3,60+(7,10*3,06)*2,70

podkrovi a zastfeSeni  (11,40*19,20)*(0,30+5,20%0,50)+(0,40*5,50)*(2, = 762,13 m’

20+2,70*0,50)+(4,08*6,90)*(2,20+3,40*0,50)+7,
10*3,06*0,90*0,50
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1.NP NP 955,90 m?
podkrovi a zastieSeni Z 762,13 m®
Obestavény prostor - celkem: 1718,03 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné a betonové S 100
2. Svislé konstrukce cihelné masivni zdivo S 100
3. Stropy tramové s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stiecha dfevény krov, sedlova a pultova S 100

stiecha
5. Krytiny stfech hlinikovy plech S 100
6. Klempiftské konstrukce hlinikovy plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi Stukova omitka S 100
8. Uprava vn&jsich povrchi brizolitové stfikané S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody betonové S 100
11. Dvefte dfevéné s kovovymi zarubnémi, S 100
kovové, dfevéné s oblozkami

12. Vrata X 100
13. Okna plastova s dvojsklem S 100
14. Povrchy podlah chybi C 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételnd a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody el.bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni digestot S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([J(Z)S]t Koef. g];l))jr,agggi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitnich povrcha S 7,10 100 1,00 7,10
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8. Uprava vn&jsich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah C 3,30 100 0,00 0,00
15. Vytapéni C 4,90 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 88,30
Koeficient vybaveni Kg: 0,8830
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9454
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9731
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8830
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9390
Z4kladni cena upravena [K&/m?] = 5467,78
PIna cena: 1 718,03 m* * 5 467,78 K&/m? = 9 393 810,07 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 104 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rok

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 184 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 104 / 184 = 56,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,5 % / 100) * 0,435
Nikladova cena stavby CS~ = 4 086 307,38 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 4208 896,60 K¢
Diim ¢.p. 205 - cena zjiSténa = 4208 896,60 K¢

2. Zdény sklad

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ A
zdéna tl. nad 15 cm

Svisla nosna konstrukce:
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Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi
Krov: umoziujici ztizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nézev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 8,0%13,10 = 104,80 3,00 m
104,80 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (8,0¥13,10)*(3,00) = 314,40
7  zastieSeni 8,0%¥13,10*3,90*0,50 = 204,36
Obestavény prostor - celkem: 518,76 m*

Popis a hodnoceni konstrukcei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady kamenné bez izolaci P 100
2. Obvodové stény cihelné zdivo S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov drevény vazany, sedlovy S 100
5. Krytina pozinkovany plech S 100
6. Klempiiské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchii sttikany bfizolit S 100
8. Schodiste drevéné S 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna zdvojena S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna P 100
Vypocet koeficientu Kq

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. Iojlfjr'ar\;ggi}{
1. Zaklady P 6,20 100 0,46 2,85

2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30

4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80

5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90

6. Klempitské prace S 1,90 100 1,00 1,90

7. Uprava povrchi S 4,90 100 1,00 4,90

8. Schodiste S 3,80 100 1,00 3,80

9. Dverte S 3,10 100 1,00 3,10
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10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00

11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80

12. Elektroinstalace P 4,90 100 0,46 2,25
Soucet upravenych objemovych podilt 94,00
Koeficient vybaveni Ka: 0,9400
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?] = 1250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9400
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9750
Zikladni cena upravena [K&/md] = 3 146,06
PIna cena: 518,76 m® * 3 146,06 K&/m® = 1 632 050,09 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 104 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 36 roki

Predpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 140 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 104 /140 =74,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 74,3 % / 100) * 0,257
Nikladova cena stavby CS~ = 419 436,87 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 432 019,98 K¢
Zdény sklad - cena zjisténa = 432 019,98 K¢
3. Piipojka vody

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 1.1.1. Ptipojka vody DN 25 mm

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 30,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K¢/m] = 340,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3440
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1 023,26
PIna cena: 30,00 m * 1 023,26 K&/m = 30 697,80 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 104 roku 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 6 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 104 / 110 = 94,5 %

Maximalni opotiebeni mize dle piilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
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Nakladova cena stavby CS~ = 4 604,67 K¢
Koeficient pp 1,030

*

Cena stavby CS 4 742,81 K¢

Piipojka vody - cena zjisténa 4 742,81 K¢

4. Pripojky elektro kabel Al 4 x 16 mm?2 zavés. kabelem

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 3.1.2. Piipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zaves.
kabelem

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 15,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K¢/m] = 125,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0750

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 345,94

Plna cena: 15,00 m * 345,94 K¢/m = 5189,10 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 4 roky 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 4/50=28,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 8,0 % / 100) * 0,920

Nikladova cena stavby CS~ = 4 773,97 K¢

Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS = 4 917,19 K¢é

Piipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm?2 zavés. kabelem - cena zjisténa = 4 917,19 K¢

5. C‘istirny pro 17 - 20 ekv. obyvatel - stavebni ¢ast

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 2.5.4. Cistirny pro 17 - 20 ekv. obyvatel - stavebni
cast

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [Kc/ks] = 66 940,-

Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (ptil. €. 41 - dle SKP): * 3,2970

Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 198 631,06
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PIna cena: 1,00 ks * 198 631,06 K¢/ks = 198 631,06 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 4 roky 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 56 rokil
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % *4/60=06,7%

Koeficient opotiebeni: (1- 6,7 % / 100) * 0,933
Nakladova cena stavby CS~ = 185 322,78 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 190 882,46 K¢
Cistirny pro 17 - 20 ekv. obyvatel - stavebni &ast - cena zjisténa = 190 882,46 K¢
6. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ir = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,040 = 1,030

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‘;ﬁfz‘;a Index  Koef. [Egé /‘r:g?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1778.- 1,030 1 831,34
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénad plocha a st. 123 612 1831,34 1120 780,08
nadvorti
§ 4 odst. 1 orna puda 1047/2 701 1831,34 1283769,34
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§ 4 odst. 1 ostatni plocha - ostatni 1394 206 1 831,34 377 256,04

komunikace
Stavebni pozemky - celkem 1519 2 781 805,46
PozemKy - cena zjiSténa celkem = 2 781 805,46 K¢

7. Porosty

Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢e 2 781 805,46
Celkovéa vyméra pozemku m? 1.519,00
Celkové pokryvnd plocha trvalych porostii: m? 80,00
Cena pokryvné plochy porostt K¢ 146 507,20
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 12 453,11
Porosty = 12 453,11 K¢
P.p.¢. 1045/2
1. Pozemek
Ocenéni
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zdkladni ceny - pfiloha ¢. 5:

Obce s 100-250 tisici obyv. - uzemi sousednich obci: 120,00%
Celkova tprava ceny: 120,00 %

. Parcelni Vymeéra IC Uprava UC Cena
Nazev sislo PRV ol Kem2]  [%]  [K&m2) [K¢]
trvaly travni porost  1045/2 83746 295 1,28 120,00 2,82 831,90

Cast
1045/2 87869 256 1,15 120,00 2,53 647,68
Cast
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 551 m? 1 479,58
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 1 479,58 K¢
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Vysledky analyzy dat

Diim ¢.p. 205 s pozemky
1. Dim €.p. 205
. Zdény sklad
. Pfipojka vody
. Ptipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem
. Cistirny pro 17 - 20 ekv. obyvatel - stavebni ¢ast
. Pozemky
. Porosty

AN N B W

-

Diim ¢.p. 205 s pozemky - celkem:

P.p.&. 1045/2

1. Pozemek

P.p.c. 1045/2 - celkem:

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: sedm milioni Sest set tficet sedm tisic dve sté K¢
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4208 896,60 K&
432 020,- K&

4 742,80 K¢

4 917,20 K¢

190 882,50 K¢&

2 781 805,50 K¢

12 453,10 K¢

7 635 717,70 K&

1 479,60 K¢
1 479,60 K¢

7 637 197,30 K¢

7 637 200,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnéni pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé¢ porovnéani téchto parametrii a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Dim ¢&.p. 205 a pozemky pare. €. st. 123, p.p.¢. 1047/2 a 1394

V Kouté ¢.p. 205, Mnisek, okres Liberec
K2 -
. K3 - .. K6 - uvah
¢. K1 - lokalita | podlahova K4 - stav K5 - jiné WA g Pozemky
konstrukce odhadce
plocha
Ocefiovany V Koutg ¢.p. vedlejsi stavba stavebni
. Y 205, Mnisek, 366 m? cihlovd  |po rekonstrukci pred . 1519 m2
objekt . . | nedodélky
okres Liberec rekonstrukci
A. F. Ressela
¢.p. 24, ) . , , . | bez vedlejsich | stavebni |6 092 m2, v¢.
1 550 hl tavb
Mnisek, okres o cirova Ve vystavbe staveb nedodélky zelené
Liberec
2 gardZe,
Janov nad [parkovaci stani,
Nisou &.p. kryté posezeni
. tavebni
2 390, okres | 399 m2 cihlova dobry skibema | Soveom 604 m2
, nedodélky
Jablonec nad udirnou a
Nisou terasa nad
garazi
Janov nad
Nisou, okres . bez vedlejsich bez
3 ’ 514 m? hlova dobry 2041 m2
Jablonec nad o cirova o staveb nedodélki o
Nisou
Janov nad nezjisténo,
Nisou, okres . , letni piistresek bez predpoklad
4 ’ 702 m? hlova dob
Jablonec nad o criova o ke grilovani | nedodélku podobna
Nisou rozloha
Albrechtice v
Jizerskych .
lejsich
5 horach, okres 450 m? cihlovd  |po rekonstrukci bez vedlejsic bezv . 399 m2
staveb nedod¢lku
Jablonec nad
Nisou
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C.|Cena Koef. |Cena [K1 K2 K3 K4 K5 [K6 K7 KIx..x Cenal
[pozadovana [redukce [po lokalita [podlahova [konstrukce [stav [jiné [uvaha Pozemky [K7 oceniovaného
resp. na redukci plocha odhadce objektuf
zaplacena |pramen na odvozena ze
za 1 m? pramen srovnani
plochy

131221,30 28 35461,02 K¢
K¢ 0.9 (099,17 1 0.87 1 0.910.92 1 1.1 0.792396

K<

2 21 303,26 19 23 312,29 K¢

K¢ 0.9 172,93 1 0.97 1 0.85[1.05 1 0.95 ]0.82243875
K<

3 [21 206,23 19 25 356,10 K¢

K¢ 0.9 (085,60 1 0.89 1 0.85[0.92] 1.05 1.03 ]0.75270237
K&

4 119 344,73 17 23 989,00 K¢

K¢ 0.9 (410,26 1 0.8! 1 0.910.96[ 1.05 1 0.72576
K&

5 [22 211,11 19 23 034,33 K¢

K¢ 0.9 (990,00 | 1.05 0.92 1 1 1092 1.05 0.93 10.86783508
K&

Celkem primér 26 230,55 K¢

Minimum 23 034,33 K¢

[Maximum 35461,02 K¢

Smérodatna odchylka - s 5237,43 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice - primeér - s 20 993,12 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 31 467,98 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétrené nizsi

Pi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Komentare:

I[K2; ¢.4] srovnavana nemovitost je vyrazn& vt

Porovnavané vzorky se drobn¢ odlisuji v lokalité ( zohlednéno koef. K1), velikosti podlahové plochy
( zohlednéno koef. K2), konstrukci stavby ( zohlednéno koef. K3), technickém stavu
(zohlednéno koef. K4), vedlejsimi stavbami (zohlednéno koef. K5), Koeficient K6 umoziiuje
zohlednit uvahu odhadce, v daném pripadé nedodélky rekonstrukce.
Porovnavané nemovitosti maji horsi vlastnosti. Maji vétsi podlahovou plochu, horsi stav, mensi
vedlejsi stavby. Z toho diivodu je celkovy koeficient tpravy (K1 x...x K6) mensinez 1.
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Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

26 230,55 K¢&/m?

* 366 m?

=9600 381 K¢

Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocennovani majetku statu)

9600 000 K¢

V Kouté ¢.p. 205, Mnisek, okres Liberec
K2 -
K3 - K6 - Givah
¢. K1 - lokalita | podlahova K4 - stav K5 - jiné VAt g Pozemky
konstrukce odhadce
plocha
Ocefiovany V Kouté ¢.p. vedlejsi stavba stavebni
obickt Y 205, Mnisek, 366 m? cihlova  |po rekonstrukci pied nedodslk 1519 m2
’ okres Liberec rekonstrukei Y
A. F. Ressela
C.p. 24, ) . , , .