&N\ ASYX

27.07.2023 v Jablonci nad Nisou

Studie vyuzitelnosti a odhad trzni ceny nemovitosti

provedeny realitni kancelari na zakladé mistniho Setieni
a srovnavaci metodou realizovanych prodeja

Piredmét ocenéni: stavba obcanského vybaveni €.p. 494 Rychnov u Jablonce nad Nisou, k.0.
Rychnov u Jablonce nad Nisou, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou na st.p.¢. 591 —
zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 1031m? vie v k.u. Rychnov u Jablonce nad Nisou a
obci Rychnov u Jablonce nad Nisou

Katastralni izemi : Rychnov u Jablonce nad Nisou

Obec : Rychnov u Jablonce nad Nisou

Materialy slouzici k ocenéni:

1) LV ¢. 10001

2) Kopie katastralni mapy k.u. Rychnov u Jablonce nad Nisou
3) Prohlidka ocefiovaného objektu

4) Fotodokumentace objektu

5) Srovnani prodeji RK

Rekapitulace:

Konstatujeme, Ze se jedna o stavbu obcanské vybavenosti €.p. 494 nachazejici se v
centralni ¢asti mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou v klidné zoné¢ v bézné zastavbé
rodinnych domii. Pistup k objektu je zulice Cechova a zulice Tovarni se zpevnénym
asfaltovym povrchem. Doprava je mozna autobusy a vlakem a hromadnou méstskou
dopravou

Jedna se o zdénou stavbu obcanské vybavenosti, s valbovou stiechou s kopuli v ¢ele,
postaveny poc¢atkem minulého stoleti, ktera byla pribézné ¢asteéné modernizovana. V roce
1988 byla budova piestavéna na zdravotni stfedisko a v roce 1995 byla ptistavéna piistavba,
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ktera slouzi jako lékarna. V pribéhu doby byla provadéna bézna tdrzba, doslo k modernizaci
centralniho kotle, probéhla vymeéna oken za plastova v roce 2011 a plast’ budovy byl opatien
novym natérem. Objekt se skldda z hlavni budovy a zdéné pfistavby, do hlavni budovy je
vstup z ulice Cechova a do piistavby je vstup z ulice Tovarni. Nemovitost slouzi jako
zdravotni stfedisko a 1ékarna. Stfecha hlavni budovy je pokryta plechem a stfecha ptistavby je
pokryta eternitem, pfistavba ma pultovou stiechu. Okna v budov¢ jsou nova plastova, krom
suterénu. Zdivo je cihelné celistvé, kamenné zaklady. V suterénu domu se nachazi sklepni a
technické prostory - kotelna.

V budové se nachazi zadverti, dale pak chodba s kamennymi schody do 2.NP. Dale se
v 1.NP nachazi Sest prostornych mistnosti, socialni zafizeni a mens$i mistnosti slouzici jako
sklady. Pfistavba disponuje osmi mistnostmi a vlastnim socialnim zatizenim.

Ve 2.NP domu se taktéz nachazi Sest prostornych mistnosti, socialni zatizeni a sklady.

Ve 3.NP domu se nachézi pét prostornych mistnosti, koupelna a sklad.

V podkrovi domu vyuzité jako puda dava dalsi potencial k ptipadné vestavbé.

Do domu je zaveden elektricky proud 220/380 V, vefejny vodovod a zemni plyn.
Splasky jsou svedeny do kanalizace. Vytapéni objektu centralni plynové kotle. Piistavba ma
svij vlastni plynovy kotel. Soucasti objektu je vydlazdéna plocha, slouzici jako parkoviste.

Lze konstatovat, ze objekt je specificky svym urcenim na provoz ordinaci a lékarny,
stejn¢ dobfe by se dal vyuzit na provoz kancelafi, drobnou vyrobu ¢i prostory eshopu s
moznosti skladového zazemi. S ohledem na dispozice mistnosti v patrech by bylo mozné
vyuziti na rekonstrukci objektu na bytové jednotky slouZzici k budoucimu prondjmu ¢i prodeji.

Srovnavaci ceny:
(dle prodejii RK)

1. Rozestavéna novostavba Rychnov u Jablonce nad Nisou — 3.400.000,- K¢
2. Rodinny diim Jablonec nad Nisou, ulice Lesni —5.750.000,-K¢
3. Rodinny dim Liberec, Ruprechtice, ulice Kropackova — 8.200.000,-K¢

e (Cena pii prodeji celé nemovitosti

5.800.000,- K¢
(slovy: pét milionti osm set tisic korun ¢eskych)

e Ceny pfi prodeji po ¢astech za patro

2.000.000,-K¢
(slovy: dva miliony korun ¢eskych)

e (Cena po rekonstrukci pii vystavbé 6ti bytovych jednotek o velikosti 2+kk za
jednotku

2.600.000,-K¢
(slovy: dva miliony Sest set tisic korun ¢eskych)
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Toto konstatovani trznich cen je pouze orienta¢ni a mize se s rostouci nebo klesajici
poptavkou na trhu srodinnymi domy, byty a nebytovymi prostory jakozto i dal$imi

e (Cena za pronajem po rekonstrukci pii vystavbe 6ti bytovych jednotek o

velikosti 2+kk za jednotku za mésic

9.000,-K¢
(slovy: devét tisic korun Ceskych)

e Prondjem nebytovych prostor v pfizemi domu za mésic

15.000,-K¢
(slovy: patnact tisic korun ceskych)

e Prodej nebytovych prostor v ptizemi domu

2.200.000,-K¢
(slovy: dva miliony dvé sté tisic korun ceskych)

okolnostmi v zavislosti na ¢ase ménit.

V Libereckém kraji meziro¢né poklesla cena nemovitosti o 4,1% - meziro¢ni srovnani

cen 08/2022 vs. 08/2023.

Doporucujeme zménu uzemniho planu, zménu uZivani, vyhotoveni prohlaseni

vlastnika s rozdélenim na konkrétni bytové jednotky.

Déle doporucujeme piizemi ponechat jako nebytové prostory a pronajmout, neni zde
potieba vétsich investic. Ostatni patra pfestavét na bytové jednotky o velikosti 2+kk a

4

nasledné je pronajimat. Z dlouhodobého hlediska se jedna o nejvyhodnéjsi investici.

za realitni kancelat ASY X reality, s.r.o.
Mgr. David Ferfecky
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