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ZNALECKY POSUDEK
¢. 2232-53/11/2012

O cené nemovitosti - domu €.p. 117 na pozemku st.375, vCetné ostatnich
staveb, pozemk( a pfrislusenstvi, vSe zapsané u Katastralniho Gfadu pro
Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, na LV €. 403 pro
kat. izemi a obec Harrachov.

Objednatel posudku: ODOAKER a.s. Pardubice, IC: 26147645
Pernerova 441
530 02 Pardubice

Ucel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti dle cenového
predpisu platného ke dni zpracovani posudku,
pro vymeéreni dané z pfevodu nemovitosti,
stanoveni obvyklé ceny nemovitosti.

Dle z&kona €. 151/1997 Sb. o ocefovani majetku ve znéni zakona €. 121/2000 Sb., C.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sh. a ¢. 188/2011 Sh. a vyhlasky Ministerstva
financi Ceské republiky €. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., €. 460/2009 Sb., €.
364/2010 Sh. a €. 387/2011 Sh. podle stavu ke dni 4.12.2012 posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Kopacek

Jablofova 814

537 01 Chrudim IV

Tel.,fax: 469 623 679, mob.: 608 048 653

e-mail: kopacekmir@gmail.com

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 17 stran textu a 3 strany pfiloh. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Chrudimi 12.12.2012
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Znalecky posudek o cené nemovitosti zapsanych na LV €. 403 k.U. Harrachov, okr. Semily.
Stanovisko k obvyklé cené vySe uvedenych nemovitosti.

2. Informace 0 nemovitosti

Néazev nemovitosti: ddim, pozemky, pFislusenstvi
Adresa nemovitosti: Novy Svét 117, 512 46 Harrachov

Kraj: Liberecky
Okres: Semily
Obec: Harrachov
Katastralni Gzemi: Harrachov
Pocet obyvatel: 1534

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 38,9591 K&/m?
kde a je poCet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 38,96 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 4.12.2012 za pfitomnosti vlastnika
nemovitosti, objednatele odhadu.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti - Kat. Ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec
n.N., LV €. 403 - k.0. Harrachov, vyhotoveny dne 16.10.2012

- snimek katastr. mapy (nahliZzeni do KN)

- informace a Udaje sdélené objednatelem posudku a vlastnikem nemovitosti

- skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje
Dle LV €.403 pro k.0. Harrachov:

St¥ibrna Hana (525928/046) -1/2
VeselouSova Eva (546121/0436) - 1/2

6. Dokumentace a skute¢nost

Rodinny ddm ¢p. 117 je situovan pobliz centra mésta Harrachov, v ¢asti Novy Svét, kterou
prochézi vyznamna a frekventovana silnice I. tfidy €. 10 do Polska.

Samostatné stojici rodinny dim je v zastavhé rodinnych domd, penzionl a obytnych domd,
pobliz malych skokanskych mdstk(l a bobové drahy za potokem Kamenice, severné jsou na ulici
vedouci do centra a k Méstskému Gfadu domy s obchody a sluZzbami, ubytovaci zafizeni,
Muzeum skla, aj.

Ve vyznamném horském stfedisku je posta, ZS 1-9.tF., MS, obchody i velka obchodni centra,
autobusova zastavka (autobusové nadrazi), plavecky bazén a koupalisté a mnoho dalSich
sportovnich zafizeni (lyZarské stfedisko s lanovkami, sjezdovkami, béZeckymi areély, skokanské
arealy), Zeleznice Tanvald-Harrachov,zelezni¢ni trat’ do Zeleznicni stanice v Polsku (Szklarska
Poreba).

Ocenovany rodinny diim postaveny v r. 1938-1948 je samostatné stojici, zdény, je Castecné
podsklepeny, ma 1 nadzemni podlazi, ve 2.NP ¢astecné podkrovi (2 mistnosti).
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- odkanalizovani je zajisténo do verejné kanalizace (zfejmé pres cizi pozemky)

- plynovodni pFipojka je provedena

- komunikacni napojeni je pomoci nezpevnéného vjezdu po vlastnim pozemku p.¢. 232/12 (v
zimé nepouZivana, ale pouze Sifky 1,0 m) a na silni¢ni vefejnou sit’, vchod a vjezd do gardze
mozny ze strany obytnych doml po pozemku p.C. 234/3 ve vlastnictvi fyzické osoby (viz
priloha)

Ddm se povazuje za rodinny dim dle § 3 vyhlasky MMR ¢. 137/1998 Sh. o obecnych
technickych poZadavcich na vystavbu (stavba pro bydleni, max. 3 byty, max. 2 NP a 1 PP a
podkrovi). Obsahuje 1 bytovou jednotku 1+4, ve sklepé kotelnu, uhelnu a sklepy, v pfizemi 1+1
s prislusenstvim (WC, chodba, pradelna) a garazi, v patfe 3 pokoje, predsifi, WC, koupelnu a
pddni prostor.

Soucastmi nemovitosti pro Ucely ocenéni jsou 2 garaz (nezapsané v KN, bez pravné vyreSeného
prijezdu, jedna z nich soucasti klilny - v demoli¢nim stavu), venkovni Gpravy (zpevnéné plochy,
ploty aj.), vedlejsi stavby (kilny v demoli¢nim stavu), trvalé porosty nejsou - pouze 1 smrk na
pozemku.

K zéstavnim praviim se ve stanoveni obvyklé ceny nepfihlizi, na 1/2 domu uvalena exekuce
(pfikaz k prodeji), dim dale zatiZzen omezenim vlastnického prava - vécné bfemeno uZivani,
které nebylo predloZeno v pisemné formé. Je poZadovano jeho ocenéni na zékladé sdéleni, Ze se
jednéa o uzivani celého domu i pozemki a vsech staveb.

7. Obsah posudku

a) Ocenéni porovnavacim zplsobem c) Porosty

a;) Rodinny diim ¢€.p.117 c1) Trvalé porosty

a) Garéz | d) Pozemky

az) Garaz 1l d;) Pozemky LV €. 403
b) Vedlejsi stavby e) Vécna bifemena

b:) Kilna e;) Vécné bremeno
B. Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &.
3/2008 Sh. ve znéni vyhlasek €. 456/2008 Sh., ¢. 460/2009 Sbh., ¢. 364/2010 Sh. a ¢. 387/2011
Sh. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

a) Porovnavaci hodnota

a;) Rodinny diim €.p.117 - § 26a

D0am je zdény z cihel tl. 45 cm, bez izolaci, ma stropy dievéné tramové s ¢astecnymi podhledy,
sedlovy krov ma plechovou stfe$ni krytinu, klemp. kce z pozink. plechu, fasaédni omitky vapenné
hrubé, s kamennym soklem. Vnitfni schody betonove do sklepa, dfevéné do podkrovi, dvefe
dfevéné hladké, okna ramova dvojita, podlahy PVC a betonové, vytapéni UT s kotlem na plyn
(3r.) a starymi radiatory /registry/, elektroinstalace svételna a tfifazova, TUV z plyn. kotle. V
kuchyni starSi kombinovany sporék s digestofi a malou kuch. linkou. Ve sklepé je koupelna s
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VO OO OOy T o e e T oYl dokoncen az po valce kolem r. 1948. Je neudrZovany,
neobyvany, vyskytuji se zavady a poruchy stavby:

znacna vihkost a zatékani - plisné i vlivem nedostatecné tepelné izolace - promrzani, opadané
omitky i fasada, trhliny stén v podkrovi. veSkeré konstrukce a vybaveni maji proslou Zivotnost,
je pouze novéjsi plynovy kotel.

Negativni hodnoceni - uvaleni exekuce na nemovitost, spoluvlastnické vztahy, vécné brfemeno
uzivani.

Dle § 26 a odst. 4: Cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreaniho domku, zjisténa
porovnavacim zpdsobem zahrnuje i cenu venkovnich Gprav tvoficich jeho pFislusenstvi,
uvedenych v pfiloze €. 11, kromé polozek €. 15, 19, 21, 23 a 34, a popripadé cenu vedlejSich
stavezb, tvoricich jeji pFisludenstvi, pokud soucet vymeér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez
25 m”,

ZatFidéni pro potireby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny ddim
Poloha objektu: Liberecky kraj - do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 64 rokl

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha &. 20a): 4 307,- K&/m®
Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.PP: (6,50+2*0,60)*(2,90+0,30+0,45) = 28,11 m?
1.NP: 1,8*7,38+7,88*7,41 = 71,67 m?
2..NP (podkrovi): 7,88%7,41 = 58,39 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 28,11 m° 2,00 m
1.NP: 71,67 m? 2,90 m
2..NP (podkrovi): 58,39 m? 2,20m
Obestavény prostor:
Os: ((6,50+2*0,60)*(2,90+0,30+0,45))*(1,30) = 36,54 m
Ov: 1,8*7,38*(3,85+4,50)/2 + 7,88*7,41*(4,50) = 318,22 m’
Ot: (7,88%7,41)*(3,30/2) = 96,34 m’
Obestavény prostor — celkem: = 451,10 m®
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=71,67 m?
Zastavéna plocha viech podlazi: ZP = 158,17 m’
Podlaznost ZP/ZP1=2,21
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ B
plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim i 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloust'ka obvod. stén - 45 cm I 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vétsi nez 2 I 0,00

5. Napojeni na sité (pFipojky) - PFipojka elektro, voda, kanalizace a plyn \ 0,08
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yové, dalkové " 0,00
. : ardni provedeni i 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - Minimalniho rozsahu I -0,03
10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD - Bez vedlejSich staveb nebo I 0,00
jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem Il 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné sniZujici cenu - vécné bfemeno I -0,10
uZivani na celou stavbu i pozemky
13. Stavebné - technicky stav - Stavba ve Spatném stavu — (nutna \ 0,40
rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro stafi 64 let: 0,70
12
Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vi3 * 0,70 = 0,269
i=1
Index polohy:
Nézev znaku C. Pi
1. Vyznam obce - vyhla3ené (napf. laz. mista typu A, horské strediska, i 0,06
predmésti velkych mést)
2. Poloha nemovitosti v obci - centralni Gzemi obce Il 0,01
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - objekty pro bydleni I 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - vice obchodl nebo sluzeb, pohostinské a Il 0,03
kulturni zafizeni
5. Skolstvi a sport v obci - zakladni Skola a sportovni zafizeni i 0,03
6. Zdravotni zafizeni v obci - ordinace praktického a odborného lékare a dalsi 111 0,03
zafizeni
7. Verejna doprava - dobré dopravni spojeni (v dosahu pfiméstskych linek vel. Il 0,04
mést)
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérna nezaméstnanost I 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi 1l 0,00
11
Index polohy Ip = (1 + > Pi) = 1,200
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nézev znaku C. Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida i 0,00
poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - negativni - uvaleni exekuce na I -0,05
nemovitost, spoluvlastnické vztahy
3
Index trhu I+ = (1 + 2 T;) = 0,950
i=1
Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,269 * 1,200 * 0,950 = 0,307
Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * | = 4 307,- K&m® * 0,307 =1 322,25 K¢&/m®
Cena zjisténa porovnavacim zplsobem
CP = CU * OP = 1 322,25 K&/m® * 451,10 m® = 596 466,98 K&
Rodinny diim ¢.p.117 - zjisténa cena = 4
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pripojend k nim i k domu pfizemni zdéné garaz s plochou
stfechou. M4 tl. stén 30 cm, hrubé vépenné omitky, beton. podlahu, zavedenou provizorni
elektroinstalaci, dievéna vrata, je bez oken, stropl, na pultovém /dfevéném tramovém/ krovu je
obyCejna lepenka. Gardz ma vjezd pres cizi pozemek, je minimalné udrzovana - ve zhorSeném
technickém stavu.

Zatridéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Garéaz
Poloha objektu: Liberecky kraj - do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 60 rokd

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha ¢. 18): 1 981,- K¢/m®
Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.NP: 7,30%4,55 = 33,21 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 3321 m’ 2,00 m

Obestavény prostor:

Ov: (7,30*4,55)*(2,10+2,30)/2 = 73,07 m’®

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=3321 m?

Zastavéna plocha viech podlazi: ZP = 33,21 m?

Podlaznost ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nézev znaku C. Vi
0. Typ stavby - Svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou I typ B

stfechou nebo krovem neumoziujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby - samostatné stojici I 0,00
2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm I 0,00
3. Technické vybaveni - jen pfivod el. napéti 230 V I -0,02
4. PrisluSenstvi - venkovni Upravy - bez prisluSenstvi I -0,01
5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1 0,00
6. Stavebné - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad i 0,85

provedeni menSich stavebnich Gprav)

Koeficient pro stafi 60 let: 0,70

5

Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vs *0,70 = 0,577

i=1

Index polohy:

Nézev znaku C. Pi
1. Poloha v obci - v souvisle zastavéné ¢asti obce Il 0,00
2. Dopravni dostupnost - nejbliZsi zastdvka hromadné dopravy ve vzdalenosti I 0,00

do 300 m vcetné
3. Obyvatelstvo v okoli - bezproblémové okoli I 0,00
4. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00
5. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - bez moznosti prévniho pfijezdu I -0,10
5

Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,900
i=1
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—Trore ome movitostmi - nabidka odpovida Il 0,00
poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - negativni - vjezd pres cizi pozemek I -0,05
3

Index trhu I+ = (1 + 2 T;) = 0,950
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,577 * 0,900 * 0,950 = 0,493

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * | = 1 981,- K&m® * 0,493 = 976,63 K¢&/m®
Cena zjisténa porovnavacim zplsobem

CP = CU * OP = 976,63 K&/m® * 73,07 m® = 71 362,35 K&

Garaz | - zjiSténa cena

71 362,35 KC

as) Garaz 11 - §24

Na konci vedlejsich staveb /kliIny/ je k nim pripojena pfizemni zdéna garaz s plochou stfechou.
Ma tl. stén 15 cm, vapenné omitky, beton. podlahu, zavedenou provizorni elektroinstalaci -
nefunkéni, drevéna vrata, je bez oken, stropl, na pultovém /dfevéném tramovém/ krovu je
obyCejna lepenka. Garaz ma vjezd pres cizi pozemek, je neudrZzovana - v demoli¢nim stavu,
pultovy krov s krytinou je v Casti zficeny.

Zatridéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Garéaz
Poloha objektu: Liberecky kraj - do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 60 rokd

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha ¢&. 18): 1 981,- K¢/m®
Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.NP: 7,30%3,75 = 27,38 m*
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 27,38 m° 2,00 m
Obestavény prostor:
Ov: (7,30%3,75)*(2,00+2,2)/2 = 57,49 m®
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 27,38 m*
Zastavéna plocha viech podlazi: ZP = 27,38 m?

Podlaznost ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:
Nézev znaku C. Vi
0. Typ stavby - Svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou I typ B
stfechou nebo krovem neumoziujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby - samostatné stojici I 0,00
2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm I 0,00
3. Technické vybaveni - bez vybaveni I -0,05

4. PrisluSenstvi - venkovni Upravy - bez prisluSenstvi I -0,01
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ha cenu i 0,00
elmi Spatném stavu - (nutna celkovda VvV 0,40
. Zivotnosti)
Koeficient pro stafi 60 let: 0,70
5
Index vybaveni Iy = (1 + 2. Vi) * Vs *0,70 = 0,263
i=1

Index polohy:

Nézev znaku C. Pi
1. Poloha v obci - v souvisle zastavéné ¢asti obce Il 0,00
2. Dopravni dostupnost - nejbliZsi zastdvka hromadné dopravy ve vzdalenosti I 0,00

do 300 m vcetné
3. Obyvatelstvo v okoli - bezproblémové okoli I 0,00
4. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00
5. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - bez moznosti prévniho pfijezdu I -0,10
5
Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,900
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nézev znaku C. Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida i 0,00

poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - negativni - vjezd pres cizi pozemek I -0,05
3
Index trhu I+ = (1 + 2 T;) = 0,950
i=1
Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,263 * 0,900 * 0,950 = 0,225
Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * | =1 981,- K&/m® * 0,225 = 445,73 K&/m®
Cena zjisténa porovnavacim zplsobem
CP = CU * OP = 445,73 K&/m® * 57,49 m® = 25 625,02 K¢&
Garéaz Il - zjisténéa cena = 25 625,02 K&

b) Vedlejsi stavby

b;) Kdulna - 87

Vedle domu je vedlejsi stavba kllny, ma plochou stfechu, tl. stén 30 cm ze Skvarovych cihel
(zadni sténa rozsypana), vapenné hrubé omitky, beton. podlahy, zavedenou elektroinstalaci -
nefunkéni, jednoduché okno, hladké dvere, je bez stropl, na pultovém /dievéném tramovém/
krovu je obycejna lepenka. Kilna je neudrZzovana - v demoli¢nim stavu, pultovy krov s krytinou

je v Casti zficeny, propadly, stény rozsypane.
Zatridéni pro potfeby ocenéni:

Vedlejsi stavba: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1.NP
Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoZiujici zfizeni podkrovi

Kaéd CZ - CC: 1274
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Unlimited Pa = 50,85 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 50,85 m’ 2,50 m
Obestavény prostor:
ov: (10,75%4,73)*(2,50+2,80)/2 = 134,75 m®

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

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cést Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil
1. Z&klady S 7,10 100,00 1,00 7,10
2. Obvodove stény S 31,80 100,00 1,00 31,80
3. Stropy C 19,80 100,00 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100,00 1,00 8,10
6. Klempifské konstrukce C 1,70 100,00 0,00 0,00
7. Uprava povrchd S 6,10 100,00 1,00 6,10
9. Dvere S 3,00 100,00 1,00 3,00
10. Okna P 1,10 100,00 0,46 0,51
11. Podlahy S 8,20 100,00 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podild: 77,91
Hodnota koeficientu vybaveni K,: 0,7791

Vypocet opotrebeni analytickou metodou:
(OP = objemovy podil, K = koeficient pro Upravu objemového podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP  Stafi Ziv. Opotf. Opotf.z
[%]  [%] [%]  [%] Casti celku
1. Z&klady S 7,10 100,0 1,00 7,10 9,12 60 100 60,00 5,4720
2. Obvodové stény S 31,80 100,0 1,00 31,80 40,82 60 70 85,71 34,9868
3. Stropy C 19,80 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
4. Krov S 7,30 100,0 1,00 7,30 9,37 60 60 100,00 19,3700
5. Krytina S 8,10 100,0 1,00 8,10 10,40 60 60 100,00 10,4000
6. Klempifské konstrukce C 1,70 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
7. Uprava povrch(i S 6,10 100,0 1,00 6,00 7,83 60 60 100,00 7,8300
8. Schodisté X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
9. Dvere S 3,00 100,0 1,00 3,00 385 60 60 100,00 3,8500
10. Okna P 1,10 100,0 0,46 051 065 60 60 100,00 0,6500
11. Podlahy S 8,20 100,0 1,00 8,20 10,52 60 60 100,00 10,5200
12. Elektroinstalace S 580 100,0 1,00 580 744 60 60 100,00 7,4400
Soucet upravenych objemovych podild: 77,910potrebeni: 90,5188
Ocenéni:
Zakladni cena (dle pfil. &. 8): = 1250,- K&/m®
Koeficient vybaveni stavby K, (dle provedeni a vybaveni stavby): * 0,7791
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): * 2,1030
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 1,1950

2 447,43 KE/m®
329 791,19 K¢

Zéakladni cena upravena
PIna cena: 134,75 m® * 2 447,43 K&/m®
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) 88 %
Uprava ceny za opotrebeni - 298 523,03 K¢
Kdlna - zjisténa cena = 31 268,16 K&

c) Porosty

c1) Trvalé porosty
Na pozemku 1 smrk.
Okrasné dreviny ocenéné zjednodusenym zplsobem: § 42

Celkova cena pozemku [KC]: 566 217,77
Celkové vyméra pozemku [m?]: 803
Celkové pokryvna plocha porostd [m?]: 100
Cena pokryvné plochy porostl [KE]: 70 512,80
Cena okrasnych drevin je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy  * 0,085
porostd:

Cena okrasnych drevin: = 5993,59

Trvalé porosty - zjiSténa cena K¢
d) Pozemky
d;) Pozemky LV C. 403 -827-832

Pozemky - zavada v podob& omezeni pravniho pfistupu - pouze cesta Sifky 1,0 m, vjezd do
garazi po cizich pozemcich.

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [KE]

zastavéna plocha a nddvori st. 375 803,00 38,96 31 284,88
Soucet 31 284,88
Uprava ceny — pfiloha €. 21:

1.4.2 pozemek v turist. vyznamné obci se zvySenou Urovni 300 %

sjednanych cen
Uprava ceny celkem 300% + 93 854,64
Mezisoucet 125 139,52

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 12 513,95
Mezisoucet 137 653,47
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 1,1950
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1030
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 345 934,87

Pozemek zahrady nebo ostatni plochy ocenény dle § 28 odst. 5.
Zakladni cena = 38,96 K&/m?.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [KE]
ostatni plocha 232/12 29,00 38,96 1129,84
Soucet 1129,84
Uprava ceny - pfiloha €. 21:
1.4.2 pozemek v turist. vyznamné obci se zvySenou Urovni 300 %

sjednanych cen
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4 519,36
~II. PJUZEITIER apojeni na rozvod plynu 10 %

Uprava ceny celkem 10% + 451,94
Mezisoucet 4 971,30
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 1,1950
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1030
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 5 - celkem 4 997,32
Pozemky LV €. 403 - zjiSténa cena = 2,19 K¢

e) Vécna bfemena

e1) V&cné bremeno

Podlahové plocha RD:

1.PP : koupelna 6,6 m?, chodba 5,2 m?, schodisté 3,9 m?

1.NP : pokoj 13,47 m?, pokoj 14,75 m?, kuchyfi 7,47 m?, WC 1.1 m?

2.NP — podkrovi: pokoj 18,24 m?, pokoj 9,0 m? (redukce 50%), chodba 4,27 m?
Celkem podlah. plocha (po redukcich a zaokr.): 82 m2

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bremenim dle § 18 zakona ¢. 151/97 Sb.:
Druh vécného brfemene: Vécné bifemeno pocitané ze simulovaného najmu.

Obvyklé najemné:
RD: Vyméra: 82,00 m?

Jednotkova cena: 10 000,- K&/m?

Procentuelni sazba pro stanoveni najemného: 3,40 %

Obvyklé najemné: 82,00 m* * 10 000,- K&/m?® * 3,40 % = 27 880,- K¢&/rok
garéZ |: Vyméra: 45,00 m?

Jednotkova cena: 4 000,- K&/m?

Procentuelni sazba pro stanoveni najemného: 3,40 %

Obvyklé najemné: 45,00 m® * 4 000,- K&/m?* * 3,40 % = 6 120,- K&/rok
kdlny:

Vyméra: 40,00 m?

Jednotkové cena: 200,- K&/m?

Procentuelni sazba pro stanoveni najemného: 3,40 %

Obvyklé najemné: 40,00 m® * 200,- K&/m? * 3,40 % = 272,- K&/rok
pozemky:

Vyméra: 700,00 m®

Jednotkova cena: 1 000,- K&/m?

Procentuelni sazba pro stanoveni najemného: 5,00 %

Obvyklé najemné: 700,00 m? * 1 000,- K&/m® * 5,00 % = 35 000,- K&/rok

Obvyklé najemné - celkem: 69 272,- K&/rok

Stupen omezeni vlastnického prava: 100,00 %
69 272,- K&/rok * 100,00 % = 69 272,- K¢

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného bfemene: 69 272,- K&
Vécné bfemeno na doZiti opravnéné osoby.
69 272,- K¢ * 10 let = 692 720,- K¢

Ocenéni vécného bremene &ini: 692 720.- K¢
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: a zjisténi v Katastru nemovitosti nositelem zastavniho
prava smluvnlho ze dne 19 5. 2010 k zajiSténi pohledavky ve vysi 350 000,- K¢, dale vydan
exekuc€ni pfikaz k prodeji ¥2 nemovitosti, ze dne 24.2.2011, a 9.5.1995 bylo zfizeno vécné
bfemeno uzivani pro Drahofiovskou Hanu (r.€. 306030/061).

Cena obvykla je vztaZzena ke srovnavaci hodnoté, k vécné a k vynosové hodnoté, v pFipadé
stanoveni vynosové hodnoty z pronajmu ploch domu neni zjisténa cena objektivni. Z téchto
ddvodi se uvaZzuje jako cena obvykla kombinace metod vynosové a vécné, vazenym primérem,
v tomto pFipadé je ale preferovana srovnavaci hodnota pro stanoveni obvyklé ceny.

Srovnavaci hodnota a Udaje k vynosové a vécné hodnoté byly uréeny dle (daji realitnich
kancelafi, vlastni zkusenosti pfi realizace prodeji nemovitosti, realitni inzerce, za obvyklych
podminek, v daném misté a ¢ase. Uvazuji se naklady na nutné opravy a udrzbu.

1. Néakladova cena
1.1 Cena stavby

PFi stanoveni reprodukéni ceny /vécna cena/ snizené o primérené opotiebeni vychazim ze
zjisténé ceny bez koeficientu Ks, a z primérnych ukazatel(l cen — PUC dle URS Praha, a.s.:

Dim ¢p. 117:  4500,- K&/m3 * 451 m3 - 75,0 % = 807 375,- K¢
Garaz | : 2000,- KE/Mm3 *73 m3 -75,0% = 36 500,- K¢
Garaz Il : 2000,- KE/m3 *57,5 m3 - 90 % = 11 500,- K¢
Kulna: 2000,- KE/m3 *135 m3 - 90 % = 27 000,- K¢
Venkovni Upravy: = 20 000,- K¢
Celkem 902 375,- K¢

(Reprodukeni cena staveb /bez opotfebeni/ 2 600 000,- K¢)

1.2 Cena pozemkd

(cenovym porovnanim se uvazuje cena pozemki v této lokalité cca 1000-2000,- K&/m2 - Udaje
syst. ACONS Praha pro trzni ocenovani, zde neni zajistén pravni pristup ke gardzim, pfijezd po
nezpevnéné cesté, bez parkovani)

832 m? * 1000,- K&/M? ..oneineeee e e, 832000,- K&
Gl . e e e 1735 375,- KE

2. Vynosova hodnota:
U rodinného domu neni uvazovana

3. Srovnavaci hodnota:

Srovnani se provadi vyhodnocenim cen nedavno uskutecnénych prodejii nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. S ohledem na pohyb cen by vyhodnocené
prodeje nemély byt starSi nez 1 rok. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho priizkumu
trhu nemovitosti, vyhodnocenim dajl z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti, databdze ziskané prostfednictvim
internetu.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny dim bez nebytovych prostor, dokonceny,
uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u
srovnatelnych nemovitosti nabidka je v souladu s poptévkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi
nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplsobu wvyuZiti, predpokladam, Zze
ocefiovana nemovitost je obchodovatelna.

Srovnavaci nemovitosti:
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sa: Harrachov, Novy Svét

TR el

Cena: 2 300 000,- KE vCetné provize a sluzeb RK

Datum aktualizace: 14.10.2012 Budova: SmiSena Stav objektu: dobry

Poloha domu: Samostatny Typ domu: Patrovy Podlazi pocet: 3 (vCetné sklepa)
Plocha zastavéna: 84 m? Plocha uZitna: 674 m” Plocha podlahova: 200 m?
Plocha pozemku: 674 m? Parkovaci stani: 2x

Montovany rodinny diim 5+1 v klidné ¢ésti Harrachova. ZP 84 m2, zahrada 563 m2. Interier Caste¢né
obloZeny drevem, topeni na elektricky kotel - kombinovany s kotlem na tuha paliva. Dim ma dva
balkény a gardz, cely podsklepen. Stoji na rovinatém udrzovaném pozemku. V r. 2012 namontovana
plastova okna. Sjezdové a béZzkarskeé traté jsou v misté. Vhodné k trvalému bydleni i k rekreaci.

Vyhodnoceni: 2 300 000 — 5% :200 = 11 000,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.)

Prodej, dlm rodinny, 1106 m2, Adresa: Harrachov, Novy Svét

Cena: 3990 000,- K&

Budova: Cihlova Stav objektu: Dobry

Poloha domu: samostatny PodlaZi poget: 3 (sklep,2NP) Plocha zastavéna: 167 m?

Plocha uzitna: 1106 m*  Plocha podlahova: 300 m*  Plocha pozemku: 706 m?

Prodej dvougeneracniho RD s nebytovym prostorem v blizkosti centra obce Harrachov, Novy Svét. Dim
ma 3 podlazi. Disp.: suterén-sklep, kotelna, tech. mistnosti. 1. NP.-kuchyni, pokoj, koupelna, neb. prostor
se sam. vchodem, dfive provoz prodejny. 2. NP: byt 3+1, kouplena, podkrovi-pochozi plida s moznosti
vestavby. K domu pristavéna gardz. Topeni Ustfedni, plynovy kotel. U domu okrasna zahrada.

Vyhodnoceni: 3990 000 — 10% : 300 = 12 000,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.,)

Prodej, diim rodinny, 190m2, Adresa: Harrachov, Novy Svét

S e ke

Cena: 3499 000,- K¢ Budova: Cihlova Stav objektu: Dobry
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' N manTzime zdény rodinny ddim o dispozici 5+KK a uZitné plose 190 m2
st01|0| na vlastnlm pozemku 0 rozloze 1320 m2 v Libereckém kraji, okrese Semily v obci Harrachov -
Novy Svét. Hovofime o CésteCné rekonstruovaném domeé jehoZ rekonstrukce spocivala v kompletni
vymené oken a exteriérovych dvefi vie plastové, dale je zateplena fasdda zateplovacim systémem tl. 5ecm
a v interieru je ¢astecné novy rozvod elektrické energie, odpadl, povrchl stén a podlahovych krytin.
Celkové se jednd o ddim v dobrém stavebné technickém stavu, ktery vyZaduje investice v podobé
dokonCovacich praci. Dim je dvoupodlazni s pldou a 1/3 podsklepenim. Topeni zajisténo akumulagnimi
kamny v kombinaci s kamny na tuha paliva. K dispozici jsou inZzenyrské sité: elektro 220/380 V, voda z
vodovodniho fadu + vlastni zdroj, jimka a pfipojka O2, WIFI anténa. MozZnost zFizeni plynové pFipojky a
napojeni na kanalizaci. V nedalekém okoli domu témeF veSkera obCanska vybavenost

Vyhodnoceni: 3499 000 — 20% : 190 = 14 700,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.,)

Zjisténé srovnavaci nemovitosti obchodovatelné v daném Case a lokalité se pohybovaly v
rozmezi 10-20 tis. KE&/m2 pod.plochy (aplikaci na ocefiovanou nemovitost cenovym porovnanim
— komparaci cca 10-12 tis. KE/m2 p.pl.)

Negativni G¢inky:

- obvykla cena je ovlivnéna velkym technickym opotfebenim (dim v pivodnim stavu,
neudrZovany, prosla Zivotnost témer vétSiny konstrukci a vybaveni - dezolatni stav)

- neobyvatelny v souCasném stavu, exekuce (zastavni pravo soudcovské), spoluvlastnické
vztahy

Z nabidkovych cen realitnich kancelafi nutno odeCist 5-20 % (sniZovani cen, provize RK +
smlouvy, dané, zafizeni dom, aj.).

Jejich obchodovatelnd hodnota Cini cca 100 % ceny zjisténé dle platného cenového predpisu K r.
2012, v tomto pripadé stanovuji trZzni hodnotu domu €.p. 117 v Harrachové:

cca 120 m? podlah.ploch, 11 500,- K&/m? p.pl.

82 * 11500 ...943000,- K¢, pozn.: v pfipadé prodeje celé nemovitosti, bez omezeni

Srovnavaci hodnota .........oooviviiiiiiii, 950 000,- K¢

5. Cena obvykla

Ke stanoveni obvyklé ceny byla pouZita pouze srovnavaci metoda (pfibliZzuje se
vécné hodnoté objektu s pozemkem, vynosova hodnota zde neprikazna).

obvykla cena celé nemovitosti bez zavad je ............ 950 000,- K¢

Vécné bremeno uzivani domu, staveb a pozemki (ocenéné vyhlaskovou cenou na 878 600,-
KC&) ma trzni hodnotu vzhledem ke stéfi opravnéné osoby :
(5000*12)*0,7*5 = 210 000,- K¢, zaokr. na 200 0000,- K¢, vécné bfemeno se odecita z ceny
nemovitosti:
950 000 — 200 000 = 750 000,- K&

PFi uvaZovani prodeje pouze 1/2 spoluvlastnického podilu znalec konstatuje, Ze cena takovéhoto
podilu je 0 min. cca 20 % niZsi v pfipadé prodeje cizimu subjektu
(750 000,- KE*0,8) *1/2 ........ 300 000,- K&

Obvykla cena spoluvl. podilu 1/2 nemov. €.p. 117
v Harrachové ................ 300 000,- K¢

Odhadovana obvykla (trzni) cena je realizovatelnd na 6-ti mésicni zprostfedkovatelskou
smlouvu, se zohlednénim soucasné situace trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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(cena zjisténa dle vyhl. ¢.387/2011 Sb.):

a) Ocenéni porovnavacim zplsobem
a;) Rodinny diim ¢€.p.117
ay) Garéz |
az) Garaz Il

b) Kilna

c) Trvalé porosty

d) Pozemky LV C. 403

596 466,98 KC
71 362,35 KC
25 625,02 KC
31 268,16 KC

5993,59 K¢

350 932,19 K¢

Vysledna cena nemovitosti Cini celkem

1 081 648,29 KC

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 Cini 1 081 650,- K¢&
slovy: JedenmilionosmdesatjednatisicSestsetpadesat K&
Vécné bremeno:

Vécné bremeno = 692 720,- K¢

Hodnota vé&cného bfemene slovy - celkem: Sestsetdevadesatdvatisicsedmsetdvacet K&

Hodnota nemovitosti po odecteni vécného bremene €ini celkem

388 930,- K¢

Slovy: TFistaosmdesatosmtisicdevétsettficet K&

Stanovisko k cené obvyklé:

Obvykla cena spoluvl. podilu 1/2 nemovitosti €.p. 117

(LV C€.403 k.U. Harrachov) ... 300 000,- KC

slovy: tfistatisic K&

V Chrudimi, 12.12.2012

Ing. Miroslav Kopacek
Jablofova 814
537 01 Chrudim IV


http://www.pdfcomplete.com/cms/hppl/tabid/108/Default.aspx?r=q8b3uige22

Your complimentary
use period has ended, -16 -
B 3 CO m p I ete Thank you for using
PDF Complete.
Click Here to upgrade
Unlimited Pages and

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kraloveé ze dne 21.6.1988 €.j. Spr. 207/88 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2232-53/11/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd Gétuji dokladem €. 2232-53/11/2012.
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