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znalecky posudek ¢. 032/583-2021

1) Zadani, znalecky Ukol

Inaleckym Ukolem je zjistit obvyklou cenu majetku - pozemku p.¢. 306 jehoz soucdsti je
stavba ¢.p. 479 a pozemkU p.€. 307 a p.C. 317/1 s piislusenstvi, vie k.U. Nové Mésto pod
Smrkem, obec Nové Mésto pod Smrkem, a to v souCasnych cendch pro potieby jedndni o
prevodu majetku.

S ohledem na §40 odst. 2 vyhldsky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti konstatuji, ze
zadavatel nesdélil znalci zddnou skutecnost, kterd miUze mit viiv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

Upozorneni:

K zdkonu o ocenovani majetku plati od 1.1.2021 novela provddéci vyhlasky (platné znéni
C. 488/2020 Sb.) V ni je nové uvedeno: ,Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji
trini hodnoty se ur¢i i cena zjisténd. Pripadné rozdily v ocenéni je tfeba ndlezité odlvodnit.”
Cena zisténd je vypocet dle ,tabulek® Ministerstva financi CR, vyuzivala se prevdiné pro
danové Ucely (dar z nabyti nemovitosti). Tento vypocet nijak nezohlednuje trzni principy,
vysledek mUze byt zna¢né rozdiny od vysledku obvyklé ceny. Tento vypocet lze provést,
nicméné zadavatel upfesnil, Zze vyhradné poZaduje pouze stanoveni obvyklé ceny.
Vypocltem ceny Zjisténé vzniknou daldi vyrazné ndklady bez vypovidajiciho vysledku.
V pfipadé zadosti Ize znalecky posudek doplnit.

2) Podklady, vychodiska pro ocenéni, atd.

Piedmét ocenéni:

Pfedmétem ocenéni jsou ddle uvedené nemovitosti v Nové Mésto pod Smrkem, zapsané
v katastru nemovitosti na LV €. 10001, k.U. Nové Mésto pod Smrkem, obec Nové Mé&sto pod
Smrkem, okres Liberec:

e pozemkovd parcela €. 306 o vyméie 150 m? se stavbou &.p. 479
e pozemkova parcela &. 307 o vyméie 205 m?
e pozemkovd parcela €. 317/1 o vyméie 660 m?2

a dalsi ddle popsané stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou soucdsti
nebo prislusenstvim uvedenych nemovitosti jako véci hlavni.

Poloha:

Nové Mésto pod Smrkem je severoceské mésto leZici v Libereckém kraji, v okrese Liberec.
Mésto lezi v severni Casti Jizerskych hor, asi 4 km od hranice s Polskem. Ve mé&sté je zakladni
ob&anskd vybavenost, zdstavka CD a BUS. Jednd se o pithraniéni lokalitu nedaleko
hranicniho prechodu do Polska.

V rdmci meésta jsou nemovitosti situovany v 3irsim centru v ulici Zizkova, ddm je na Urovni uliéni
Cary. Vokoli je nerusici rezidencni zdstavba, obc&anskd vybavenost je v dochdzkové
vzddlenosti. Parkovdni je mozné omezené na pozemku, piipadné na ulici.

Struény popis:

Jedna se o samostatné stojici, dvoupodiazni, Eastecné podsklepeny obytny dim, zakladniho
pudorysu ve tvaru obdélnika s vystupujici obdélnikovou &asti smé&rem do dvora. V domé jsou
Ctyfi bytové jednotky, viechny jsou pronajaty.

Pozemky jsou v jednotném funk&nim celku. Tvoii zastavénou plochu objektem (p.p.&.306),
dvdr mezi objektem a kolnou (p.p.¢. 307) a zahradu, na které je situovana kolna P:p:6:
317/1).
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Podklady pro vypracovéni ocenéni:

Pro vypracovani ocenéni nemovitého majetku byly znalcem opatieny nebo objednatelem
poskytnuty tyto podklady:
o fotokopie vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného dne 26.8.2021, LV &. 10001, k.U.
Nové Mésto pod Smrkem, ziské&no z cuzk.cz,
e 4xfotokopie evidencniho listu k prondjmu bytovych jednotek, zasldno elektronicky
zadavatele,
fotokopie katastralni mapy vyhotovend z cuzk.cz,
informace k realizovanym prodejim pouzitych v porovndni,
Udaje o dosazenych cendch nemovitosti, vyhotoveno z cuzk.cz,
informace ke stari objektu z pozemkové knihy, ziskéno na KU Liberec.

Dalsi podklady:

e zd&kon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znény,

e vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb. v platném znéni 1j. €. C. 488/2020 Sb., kterou se
provadeéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.,
Teorie ocenovani nemovitosti, VI. Pfepracované vyddani — CERM Brno 2004,
Ufedni ocefovani majetku 2021, CERM Brno leden 2021,
Casopis ,, Znalec" - vydavand Komorou soudnich znalcd,
Zakon €. 183/2006 Sb. v platném zméni o Uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon véetné provadécich vyhlasek).

Pro vypracovani ocenéni byly znalcem ziskény tyto dalii podklady a informace z internetové
sité:

katastr nemovitosti www.cuzk.cz

ddlkovy pristup do katastru nemovitosti

Cesky statisticky Ufad www.czso.cz

www.sreality.cz

www.reality.cz

a daldi realitni servery

Mistni Setfeni provéadél znalec dne 10. srpna 2021 za U&asti ngjemnikd.

Pfedpoklady pro vypracovdni znaleckého posudku:

Inalec prohladuje, Ze nemd zadny majetkovy prospé&ch, majetkovou Ucast nebo jiny zdjem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo persondliné propojen
s objednatelem. Neexistuji zaddné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo
objektivitu znalce.

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro Ucely uvedené v kap.
1. Zaddni, znalecky Ukol. V pfipadé pouiiti vysledku pro jiné nez uvedené Ucely neodpovidda
znalec za jakeékoliv nasledky nebo 3kody timto pouzitim vzniklé.

Nékteré informace o Pfedmétu ocenéni byly ziskény na zdkiadé 7adosti znalce a ndsledné
byly dolozeny. Zdroj t&€chto dat/listin je uveden ve vy&tu podklady. Znalec neprovadél zadnd
dalii 3etfeni sméfujici k ovéfeni pravosti prediozenych podkladd.

Pravni stav:

Ze z4pisu v katastru nemovitosti vyplyvd, ze viastnictvi ocenovanych nemovitosti je bezvadné
a Uplné a ndlezi méstu Nové Mésto pod Smrkem, sidlem Palackého 280, 46365 Nové Mésto
pod Smrkem, IC 00263036.
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Stavebnéprdvni stav:

ZpUsob uZivani ocenované budovy zapsany v katastru nemovitosti (objekt bydleni) odpovida
soucasnému zpUsobu uzZivani. Jednd se o bytovy dom.

Na pozemku p.C. 317/1 je postavena kolna o rozmérech 12,32m x 3,12m nezapsand do
katastru nemovitosti.

Zdastavni a jind vécnd préva:

Vlastnictvi ocenovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno
Zadnym zdstavnim nebo jinym vécnym pravem fieti osoby, které by snizovalo pldnované
prijmy viastnika nebo vyzadovalo jeho nepldnované vydaije.

Ndjemni vztahy:
Zadavatel znaleckého posudku poskytl tzv. evidenéni listy ndjemnikd.

Byt C. 1 je pronajat za 2.636,- KE/mésic plus ndjemné za zarfizeni (kuchyriskd linka, atd.) ve vysi
935,- KE/mésic.

Byt C. 2 je pronajat za 2.466,- KE/mésic plus ndjemné za zafizeni ve vysi 1.041,- K&/mésic.

Byt €. 3 je pronajat za 2.920,- KE/mésic plus ndjemné za zafizeni ve vysi 809,- KE/mésic.

Byt €. 4 je pronajat za 2.921,- K&/mésic plus ndjemné za zafizeni ve vysi 807,- K&/mésic.

Podminky ndjemnich vztahd nebyly znalci sdéleny. Vzhledem k velikosti bytd je dosahované
ndjemné nizsi nez obvyklé.
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3) Metody ocenéni, legislativa

Obvykld cena:
V Ceské legislativé je uZivan pojem cena obvykla, kterd je zdkonem &. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku definovana jako ,,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. Piitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérld prodavaijiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.*

TrZni hodnota:

Trzni hodnota je ve vy3e uvedeném zdkoné definovdana joko odhadovand &dstka, za kterou
by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym proddvajicim a dobrovolnym
kupujicim. Provadeci vyhlaska k zakonu uvadi vice zpUsobU ocenéni. A to zejména zpUsob
porovndvaci, vynosovy nebo ndkladovy. Vykiad u trini hodnoty odkazuje na mezindrodni
ocenovaci standardy. Pfi porovndni nemuseji byt u trzni hodnoty pouzity realizované prodeje.

Pokud znalec neziska realizované prodeje pro stanoveni obvyklé ceny dle vyse uvedeného,
stanovi trzni hodnotu dle bé&iné uzndvanych principld. Nemoznost uréeni obvyklé ceny je
nutné dolozit.

Popis metod ocenéni:
Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uzndvané piistupy:

Ndkladovy zpUsob - tento pfistup pouzivd koncepci reprodukénich obstardvacich nakladd
na stanoveni hodnoty. Obezietny investor by neplatil za aktivum vice nez &dastku, za kterou by
ho mohl nahradit novym. Ocenéni ndkladovou metodou je uréeno hodnotou viozené lidské
prace, materidlu a tvirci energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv
v souCasnych ekonomickych podminkdch a za sou&asného stavu daného odvétvi. Tato
metoda predstavuje ndklady spojené s pifimou reprodukci majetku nebo ndklady spojené
s nahrazenim ocefovaného majetku, zohledruje funk&ni nedostatek a ekonomickou
respektive mordini zastaralost. Naklady na pofizeni nového majetku jsou ndklady spojené
s pofizenim maijetku se stejnou vyuzitelnosti pii soucasnych cendch.

Vécnd hodnota vychdzi zreprodukEni ceny v cenové Urovni ke dni ocenéni snizené
o opotiebeni zpUsobené viivem stdii a technického stavu nemovitosti. K takto zjisténé vécné
hodnoté staveb se pripocitdva hodnota pozemkd, Zisténd na zdkladé porovnatelnych
prodeju.

Vynosovy pfistup je zalozen na stanoveni budoucich vynosd, které viastnictvi ocenovaného
majetku svému maijiteli pfindsi. Nezbytnou sou&dsti tohoto pristupu ocenéni jsou analyzy
vynosy, ndklady, diskontni miry, atd.

Pfi ocenéni za pouziti porovndvaciho pristupu se odhaduje hodnota majetku na zdkladé
v souCasnosti realizovanych cen/nabidek pii prodeji majetkd porovnatelnych s ocefiovanym
majetkem mezi nezavislymi partnery.

Porovndavaci metoda je zalozena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Ndslednou Upravou jiz realizovanych cen
resp. nabidkovych cen piislusnymi koeficienty, které zohlednuiji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazateld ocernovanych a porovnavanych maijetkl, se Zjisti vysledek, tj. obvykld
cena na zaklade realizovanych prodeju, pripadné trzni hodnota na zdakladé inzerci.

Cena zjisténé:
Jednd se cenu vypoctenou dle provadécich vyhldsek Ministerstva financi Ceské republiky
k z&konu €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.
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4) Popis ocenovaného majetku

Budova &.p. 479:

V 1.NP je vstupni zddvefi, chodba a dva dispozic¢né zrcadlové obrdacené byty 2+1. Z prostoru
chodby je schodisté do sklepa (jedna mistnost) a schodisté do 2.NP. Zde jsou druhé dva byty,
byt vpravo je obdobné dispozice jako byty v 1.NP, byt vievo byl upraven na byt 2+kk.

POdni prostor je volny, s tzv. kéjemi, vyuzivany ke skladovani.

Vétsina mistnosti byla pfeméfena, nékteré vyméry byly prevzaty z eviden&nich listo. Vyméry
mistnosti jsou nasleduijici:

sklep 12,99

1.NP .
chodba a zadvm 9,48 9,48
B1 pokoj 14,30 14,30/
B1 pokoj 12,94 12,94
B1 kuchyné 8,55 8,55
'B1 predsifi 4,20 420
B1 koupelna 4,55 4,55
B1WC 1.30 1.30
B1 soucet 45,84
B2 pokoj 15,13 15,13
B2 pokoj 12,94 12,94
B2 kuchyné 9.23 9.23
B2 piedsii 420 4 20
B2 koupelna 244 244
B2 komora 1.30 1,30
B2 WC 1.23 1,23
B2 soucet 46,47
chodba 528

B3 pokoj 13.60 13, 6{}
B3 pokoj 14,50 14,50
B3 kuchyné 8.74 8,74
B3 predsin 4,20 4,20
B3 koupelna 3,56 3.56
B3 WC 1.12 1,12
B3 soudet 45,72
B4 pokoj s kk 2512 2512
B4 pokoj 12.66 12,66
B4 koupelna 2,92 2,92
B4 WC 1,35 1,36
B4 chodba 3,93 3,93
B4 soucet 45,98

Zastavéna plocha budovy 148,96m?; obestavény prostor cca 1262ma.
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Jednda se o zdénou stavbu. Zdklady bé&iné izolované pasy (nedostatecné). Stropy jsou
pravdépodobné dfevo tradmové a Zelezobetonové. Stiecha je nad hlavni &dsti sedlovda
s povahou, nad dvorni Casti sttecha rovnd a pultova. Sttecha je opatfend plechovou
krytinou. Klempifské prvky kompletni. Schodisté Zelezobetonové. Okna jsou prevdiné
plastova, pouze nékolik oken dievénych. Interiérové dvefe pievdiné dyhové osazené do
kovovych zarubni, vrata na objektu osazena nejsou. Podlahoviny dle U&elu - dlazby, PVC
a fextini povlaky, misty je tzv. teraso. Na chodbé je betonovd podiaha. Omitky jsou vapenné
a Stukové. Vné&jsi omitka hrubd, zvétrald. Vnitini béiné keramické obklady v koupelndch.
Vytdpéni je ndsledujici: byty v 1.NP maji jeden spolecny plynovy kotel umistény v byté &. 2.
Byt ve 2.NP maiji viastni plynové kotle. Viechny byty maiji standardni topné télesa, krby atd.
osazeny nejsou. Ohrev TUV zaijisfuji boilery - kazdy byt samostatné, pouze v byté &. 4 je tzv.
kombinovany plynovy kotel. Rozvod po domé standardni - elektro, voda, kanalizace plyn.
Hromosvod je osazen. Objekt je napojen na vodovodni fad, kanalizaci a plyn. Vytah neni
osazen.

Doklad o staii predlozen nebyl. V pozemkové knize je prvni zminka o objektu k roku 1883.

Dle ziskanych informaci (ndjemnici, zadavatel) byly na objektu provedeny tyto Upravy
a rekonstrukce:

Byt €. 1 — okolo roku 2018 topend télesa, pfed cca 15ti lety modernizace, vroce 2020
kuchynska linka.

Byt €. 2 - pfed cca 20ti lety modernizace, v roce 2020 kuchyriskd linka.

Byty ve 2.NP jsou po celkové modernizace/rekonstrukci v roce 2019.

Okolo roku 2019 byla provedena plynofikace objektu, v roce 2020 provedena vyména oken
za plastova (kromé tii kusU). Po Skodni uddlosti v roce 2021 byla na mensi &asti opravena
stresni krytina.

Nejednd se o znalecky posudek z oboru vady a poruchy staveb, konstrukce jsou hodnoceny
pouze vizudiné. D4 se konstatovat, Ze objekt je ve stavu, ktery odpovidd stari a provedenym
rekonstrukcim. Mezi zavady Ize uvést stav fasddy, na hranici Zivotnosti jsou dievénd okna.
V bytech v 1.NP se vyskytuji plisné, celkové jsou byty v 1.NP tzv. mordiné doiilé. Hordi stav e
spolecnych prostor.

Vedlejsi stavby, venkovni Upravy, infenyrské sité:

Ve dvore je situovana obdélnikova stavba zdéné konstrukce vyuzivana ke skladovani. Objekt
ma pudorysny rozmér 12,32m x 3,12m, md pultovou stfechu. Dispozicné je rozdélen na 4
stejné prostory a jeden véfii sklad. Objekt vyuzivaji ngjemni. Objekt je v horSim technickém
stavu, okolo roku 2010 byla provedena rekonstrukce stfechy (Zivicnd krytina). Mezi venkovni
Upravy patfi pfipojky inzenyrskych siti (voda, kanalizace, plyn). Mensi cdast pozemku je
zpevnéna - pochozi plocha. Pozemek je oplocen, na hranici pozemkd p.C. 307 a 317/1 je
navic branka. Vstup z ulice je branou na p.p.¢. 308, ktery neni predmétem ocenéni.

Pozemky a porosty:

Pozemky tvoii jeden funkeni celek - zastavénd plocha, dvir a zahrada. Pozemky jsou rovinné,
pIné vyuzivané. V misté jsou kompletni inzenyrské sité. Na pozemku jsou bézné trvalé porosty
bez vlivu na vysledek ocenéni.
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5) Ndlez - popis postupu znalce

Dle §41 odst. 2 vyhiasky €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti, by kapitola ,,Nalez" méla
obsahovat popis postupu znalce pfi tvorbé a sbéru dat, vy&et vybranych zdrojU dat a jejich
popis. Lze konstatovat, Ze pro obor, ve kterém md byt znalecky posudek vyhotoven, je
vyddna vyhlaska k zdkonu o ocenovani majetku, kterd presné popisuje postup znalce pii
stanoveni obvyklé ceny, tj. sbéru dat.
Z&kladnim prvkem pro stanoveni obvyklé ceny dle vyie uvedeného je ziskani dostatecné
databdze realizovanych prodejl podobného majetku (sbér dat). Pro potfeby ndsledného
porovnani je tfeba zvolit parametr objekty, ktery bude slouzit jako jednotkovd cena pro
potfeby porovnani. Pro tyto UCely je nutné budovu zamérit v rozsahu, ktery je vhodny pro
porovnani. U ocenéni pozemkU se vychdzi z jejich vymér. Pro vytvoreni dostate&né databdze
realizovanych prodejl byla znalcem vyuzita webovd aplikace Ceského Ufadu
zemeémeéfického a katastrdiniho, kde byly vyhleddny fizeni o provedenych vkladech do
Katastru nemovitosti. K t€mto Udajim byla ndsledné zjisténa z dalkového pristupu do Katastru
nemovitosti realizovand cena. Pro potieby analyzy (porovnani) je kromé realizované ceny
nutne Zjistit i parametry prodané nemovitosti. Pro tyto U&ely se u objektt bé&iné vyuzivaiji:

e vlastni pfedchozi ocenéni,

e informace spolupracujicich znalct/odhadcy,

e informace realitnich kancelar,

* weboveé databdze (napf. www.valuo.cz, kde jsou uvedeny jiz smazané inzeraty

nemovitosti),
¢ verfejny ddalkovy pfistup k datdm registru Uzemni identifikace, adres a nemovitosti.

U ocenéni volnych pozemkd je nutné zjistit jejich mozné vyuziti v souladu s Uzemnim planem,
resp. do porovndni pouzit pozemky s podobnym vyuzitim.

V niZe uvedené kapitole jsou uvedena ziskand data, 1j. Cisla vkladd do Katastru nemovitosti,
Udaje o realizované cené (kupni cena) a ziskany popis majetku.

V piipadé, Ze predmétem vysledku znaleckého posudku ma byt cena zisténd, zadnd data

neni treba ziskat. Objekt je treba zamé&fit v souladu s predpisy a ndsledné zpracovani probihd
dle provadeéci vyhldsky k zakonu o ocenovani majetku.

6) Posudek - popis ocenénis odivodnénim

Obvykld cena:

Pro vypocCet obvyklé ceny nemovitosti byly vsouladu s platnou legislativou pouzity
realizované prodeje porovnatelnych nemovitosti v obdobnych lokalitdch. Informace
o cendch byly Cerpdany z vefejné dostupnych zdroju. Takto zjisténé ceny byly upraveny
ndsledujicimi koeficienty:

* koeficientem prodejnosti, ktery vyjadiuje vztah mezi nabidkou a poptdvkou po
nemovitostech daného typu a zohledfiuje Vyvoj cen,

» koeficientem polohy, kitery odrdi rozdil v atraktivite umisténi  porovndvané
a ocenované nemovitosti,

* koeficientem vyuiitelnosti, ktery zohlednuje skutecnost, ze vétsi nemovitosti maiji mensi
jednotkou cenu,

» koeficientem velikosti pozemku, ktery zohlednuje rozdil ve velikosti vyméry
porovnavanych a oceriovanych pozemkd s ohledem na jejich vyuzitelnost ve vztahu
k budove,
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» koeficientem technického stavu, ktery zohledriuje technicky stav porovndavané
a ocenovane nemovitosti s ohledem na provadénou Udribu,

» koeficientem vybavenosti, ktery vyjadivje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni
porovnavané a oceriované nemovitosti (vediejsi stavby, atd.).

Jako srovndvaci jednotka byla pouZita zapocitatelnd plocha objektd. Tj. podiahovd plocha
objekty s tim, ze plochy s hordim standardem (horsi mistnosti sklep, atd.) jsou uvazovdany
jednou polovinou. Vymeéry prodanych objektd byly ziskany od spolupracujicich znalcg,
realitnich kanceldri, pripadné ziskGny odméfenim z cuzk.cz.

Stru€ny popis objektd pouzitych v porovndni je uveden v tabulce. V tabulce s porovnanim
jsou uvedena i Cisla vkladl, pod kterym Ize objekty dohledat. Jeden tzv. Cenovy Udaj jako
vzor je v priloze tohoto posudku.

Popis porovndni:

1) Jeden prodej je zroku 2020, dosazend cena tak byla upravena z ddvodu ristu cen
nemovitosti. Prvni uvedend nemovitost nebyla zatim proddna. Dle zdstupce realitni
kanceldre se fesi geometricky pldn na oddéleni casti pozemku. Ddle byly sdéleny
informace k objektu, véetné dohodnuté kupni ceny.

2) Poloha: prvni objekt je pfimo u hiavni komunikace, fj. v horsi poloze. Naopak
Chrastava a Frydlant jsou atraktivnéjsi lokality.

3) Technicky stav: prvni dva objekt podobné, po &aste&né modernizaci. Ostatni v horsim
stavu.

4) Ocenovany objekt m& pomérné velky pozemek.

5) Vybavenost budov je hordi, u oceriovaného je navic vedlejsi stavba, Pouze objekt v
Chrastave méli gardz.

6) Objekty maiji obdobnou funkéni vyuzitelnost — bydleni. Pouze ddm ve Frydiantu mél
moznost atraktivnino komerénino vyuziti.

Vypocet porovnavaci hodnoty Ize provést i za jednotlivé byty s Gvahou, e by potenciondini
investor objekt rozdélil prohidsenim viastnika a rozprodal. Castku dosazenou rozprodejem lze
povazovat za maximdalini, kterou by byl potenciondini kupujici ochoten investovat. Ukolem
neni stanovit hodnotu souctu jednotlivych jednotek (pfi jejich samostatném prodeji), ale
soubor bytovych - cely objekt - bytovy dum. Od cdstky ziskané pri rozprodeji je nutné odedist
ndklady na rozprodej a zohlednit riziko investora. Jednd se piedeviim o &asovou hodnotu
penéz - investor bude muset vynalozit Castku, kterd se vrati az v deliim Easovém horizontu,
persondini a finanéni zajisténi rozprodeje, dariové zatizeni a zohlednit i viastni &innost podniku,
tj. vynos investora.

V nize uvedené tabulce jsou uvedeny Etyfi byty v Novém Mésté pod Smrkem. Prvni byt byl
prodany pod V-494/2021-532 (pravni U¢inky zapisu k okamziku 23.03.2021). Dosazend cenovdé
uroven byla cca 23.300,- K&/m2. Druhy, resp. tieti byt je druzstevni, 1j. bez pfevodu v KN. Druhy
byl vinzerci pouze 14dni (26.12.2020-9.1.2021), ffeti cca fii mésice (20.10.2020-27.1.2021).
Oboje ovéfeno v databdzi spolecnosti Valuo.

Tyto byty jsou v panelové zastavbé (hordi typ objektu), bez moznosti vyuzivat zahradu. Byty
v druzstevni viastnictvi jsou prodavany za nizsi Eastky (nemoznost financovat hypotecnim
Uvérem). Ctvrty byt je t.&. v inzerci, jiz jsou z&jemci o prohlidku.

Na realitnim trhu plati, ze ¢im mensi bytova jednotka, tim vétsi jednotkovd cena. Posuzované
byty jsou pomeémé malé, ve zdéném domé, k vyuiiti je vé&fsi zahrada. Nicméné horii je stav
objektu jako celku (fasdda, spole&né prostory). Pro byty v 1.NP Ize obvyklou cenu odhadovat
okolo 25.000,- K&E/m?; u lepsich ve 2.NP cca 29.000,- K&/m2. Soucet hodnot byt je v urovni
okolo 5 mil K&; rozprodej dle vyse uvedeného cca 10%.

Tento zpUsob ocenéni, resp. porovndni potvrzuje vysledek na zakladé porovndni jako celku
v Urovni okolo 4,5mil K&.
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VYPOCET POROVNAVACE HODNOTY
Popis nemovitosti
Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
Doaficowend nemontst nemovitost & 1 nemovitost €. 2 nemovitost £, 3 nemovitost & 4
Bytovy dom Bytovy ddm Bytovy dim Bytovy dim Bytovy ddm
Nové Mésto pod Smrkem Nové Mésto pod Smrkem Chrastava Chrastava Frydiant
zdroj informaci: info RK - viz, text V-7459/2021-505 V-516/2021-505 V-1867/2020-532
; . - ) Budova ma celkem obytna
i Prodej bytoveho domu s . 3 patra. Dile zde najdete
i tremi byty o dispozici 1+1 Dfim je rozdélen na 3 byty ek prostomy
: : SR 0 velikosti 47 m2, 57 m2 3 nezpatro, prostomy
i [V prvnim NP 5 jednim 83 m2 2 1 bytowy prostor o P2K0n: pldu, gard? a sklep.
i bytem o dispozici 3+1v | Jednd se o samostatné || oo 5o o dispozce Dspozﬁu fedeni objektg
i podkrovi. V prostomé stojici, dvoupodiaZni, | 543, 241, 34kka 2+kk | M vice varant wyuzt
vstupni Eastetné podsklepeny | Kaidd jednotka a viastni | 2P e Dro fodiné
{chodbé se nachazi kotel nai ~obytny dim. 6x bytova | kuchyfi, socnizafgeni | o WAL
tuhd paliva a vstup na jednotka. Primémy bojler 3 elektromér. Byty i
: 2 = S . { vizstni vstupy bud’ pfestavby na 2 bytové
| menéi zahradu. Byty jsou | technicky stav v najemnim i el PYDUG'Z & 5o dnotky, & 1 bytovou
L nconutimany so. sk dartu. chodby nebo z venku. e dnoth] v kombinad
Hlladed ol il Kt Vytapénije fedeno =
na dobu uréitou. . napfikiad s prodejnou &
6 oo radky plynovym kotlem Viadrus jiym
Vhod; ooy i (stafi 3 roky) na cely diim. podikatekkym Zmbremiv
] piizemi.
Zakladni Udaje
Polofka Oceiiovana Porovnavana Porovnavana Porovnadvana Porovnavana
nemovitost nemovitost & 1 nemovitost €. 3 nemovitost £ 4 nemovitost €. 6
;,\h’zmémnnzpm,, BN T T 1015 392 453 1730 136
|Obytna plocha . 205 200 372 290 160
Prodeini cena (K& - 3420 000 8 052 000 4 850 000 2 600 000
Zakladni jednotkova cena (KE/m?) - 17 100 21 645 16 724 16 250
Koeficient prodejnost - 1,00 1,00 1,00 1,10
Vychozi jednotkova cena (KE/m?) - 17 100 21 645 16 724 17 875
Porovnéni
Polofia Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost £ 1 nemovitost €. 2 nemovitost & 3 nemovitost &. 4
Poloha looutte méng atrakth Skt G StrakEvn BtrakENnGE
Koeficient polohy - 1,05 0,95 0,95 0,95
i dostupnost [ pousit obdobna lepéi obdobnd obdobnd
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 0,95 1,00 1,00
T V stav objektu [ pousit obdobny obdobny horsi horsi
Koeficient technického stavu - 1,00 1,00 1,20 1,20
t horsi horsi obdobnd horsi
Koeficient vybaveni - 1,05 1,05 1,00 1,05
Funkéni vyuZitelnost pousit obdobna obdobna obdobna wetE
Koeficient funkéni vyuzitelnosti - 1,00 1,00 1,00 0,95
Velikost poufit menéi menéi vetsi mensi
Koeficient velikosti pozemku - 1,20 1,10 0,95 1,20
Vyslednd porovnvad hodnda™™
Polofika Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnévana
nemovitost nemovitost £. 1 nemovitost & 2 nemovitost & 3 nemovitost & 4
Zakladni jednotkova cena (Ke&/m?) 17 100 21 645 16 724 16 250
Upravend jednotkovd cena (K&/m?) 22 623 22 563 18112 24 392
Vysledna jednotkova cena (KE/m?)| 21923
Obytna plocha (m?) 205
Porovnavaci hodnota (K&) 4494 115
Vysledna porovnavad hodnota  (K§) 4 494 000
Vysledna porovnavaci hodnota 4 494 000 K&
Tabulka &. 1: Porovnani za celek.
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Tabulka &. 3: Tabu

Trini hodnota — vynosovy zpusob:

lka byty

Porovnavana Porovnavana Porovnavana
P - nemovitost . 2 nemovitost £ 3 nemovitast & 4
Bytové jednotky Bytova jednotka Bytova jednotka Bytova jednotka
Nové Mésto pod Smrkem Hové Mésto pod S. Nové Mésto pod S. Nové Mésto pod S.
zdroj informack: viz. text viz. text viz. text
Byt 0 vyméfe 71m2 je
wytapén viastnim plynovym
i Drustevnim viastnictvi o kotlem, mozZné je vyudit i
p elovy biytow dtm e o velkosti 2+1, 59 m# v krbova kamna v |
| vevmaec velind et | e rssirs el Jednom z pokojl. K
p'robéh}o zteplenf domg, : kon’oletnjl' rekonstrukci. | Slunny byt o dispozici 2+1 TekoassLAc Dro.ély foniody
vyména oken'{a p!astoya 3 | Nachdzi se ve tfetim podiaZii je umistén ve 4. patfe, Podlaho?;)zem' u tvofi
opravy lodzi. Byt ma a skidda se ze dvou zatepleného panelového Ry 4
rozvody vody i odpadu v mistnosti, prostomé dora PVC - ve dvou pokojich
plastu, zdéné jadro, pledsing, kuchynd s nové, vimitaci
koupelnu po rekonstrukci a jﬂéhou, i i plovouci podiahy. Dievéna
smostatng WC. koupelnou s hydromasazni i i oknajsou ve wbomé
vanou 3 samostatrym WC. kondici. Prostorna zdéna
: koupeina je osazena vanou
a 2 umyvadly.
Zdakladni udaje
Polozka Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavand Porovnavana
nemovitost nemovitost €. 1 nemovitost £ 2 nemovitost £ 5 nemovitost &. 4
\Wméra nozemki Amh)_| - - . o z
| Obytna plocha ¥ 75 59 59 71
Prodejnjnabidkova cena  (K&) | - 1 750 000 1 300 000 1 280 000 1 950 000
Zakladni jednotkova cena !E"',’ & 23 333 22 034 21 695 27 465
Tabulka ¢. 2: Porovndni byty.
Piehled bytl v bytovém domé, Nové Mésto pod Smrkem
Podla - 2
. | Zakladni
A hova S
Poloika P. Typ ploct cena Obvykla cena
-y 2
(K&/m®)
(m’)
1 1.NP 2+1 | 4584| 25000 KE[ 1146 000 KE
2 1.NP 2+1 | 4647 25000 KE| 1 161 750 KE
3 2.NP 2+1 | 4572| 29000 KE| 1 325 880 K&
4 2.NP 2+kk | 4598 29000 KE| 1333420 KE
Soucet hodnot jednotlivych bytl 4 967 050 K&
Koeficient rozprodeje 90%
Vysledna hodnota - hodnota souboru 4 470 345 K¢

Vzhledem k typu objektu (komeréni nemovitost) je mozné provést i vynosovy zpUsob ocenéni,
ktery platna legislativa zmifiuje u trzni hodnoty. Nicméné objekt neni pronajimdan za trini
(obvyklé) nGdjemné, vypocet vynosové hodnoty objektu nebyl proveden.

Pro Uplnost posudku je vypoctena reprodukéni cena, resp. vécnd hodnota. Reproduk&ni
cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci technickohospoddiskych ukazateld
zdatabdze RTS Brno® v cenové Urovni 2021. Vypocet vécné hodnoty staveb vychdzi
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zreprodukeni ceny a zohledriuje pfiméfené opotiebeni, odpovidajici promémeé opotrebené
nemovitosti stejného stafi a piimérené intenzity pouzivani

Po potfeby ocenéni jsou venkovni Upravy zapo&teny procentem z hlavni stavby. Vzhledem
k rozsahu ve vysi 4%.

Pro poftfeby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemku, se hodnota
ocenovanych pozemkU zistuje jako by byly nezastavéné. Hodnota pozemkd byla stanovena
na zakladé porovnani dosazitelnych cen stavebnich pozemk v dané lokalité s prihlédnutim
k pozitivnim i negativnim faktordm ovliviujicim hodnotu ocefiovaného pozemku:

* aftraktivita lokality, orientace ke svétovym strandm, tvar pozemku a jeho velikost dopravni
dostupnost,
* vyuZitelnost pozemku — inZenyrské sit€, moznost a intenzita zastavéni (die Uzemniho pldanu),

* omezujici vlivy - vécnd bfemena, ochrannd pdsma, stavebni uzavéra, ekologické zatéze
atd.

Odbornym odhadem byla cena pozemku stanovena na 1.200,- K&/m2. Vécnd hodnota

pozemku tak Cini cca 1,2 mil KE. Pozn: nejednd se o obvyklou cenu pozemkd, pozemky jako
takové jsou samostatné neprodejné.

CHARAKTERISTIKA HLAVNICH STAVEB

y dém &.p. 479 306 3 149,0] 2118 : 12618 1883 138 - 60%
317/ 1 384 - - 100,7 - - - 60%
g % 2 S T aaen 9 3 e b Saind

VYPOCET NAKLADOVYCH HODNOT HLAVNICH STAVEB

y dfim E.p. 479 803.59.1 6 025 0,85 1 262} 6462 198 323 110] 775 464 7560772 4 536 463 0]
Kolna 812.79 1 5680 0,70 104 400423 20 021 48 051 468 495, 281 097| 0]

3024 309,
187 398

-1 R S

REKAPITULACE NAKLADOVYCH HODNOT

Hiavni stavby 8 026 267 4 817 560 0 3211 707
Venkovni Gpravy a inZenyrské std - 4% HS 321 171 192 702 0 128 468
Po emky = - 1218 000

Budova ¢&.p. 479 strana 13



znalecky posudek ¢. 032/583-2021

7) Zaveér

Metodické postupy:

Ocenéni je provedeno vsouladu sbéiné uzndvanymi principy a platnou legislativou
porovnavaci metodou. Vzhledem k dostatecnému mnozstvi informaci o prodeji obdobnych
nemovitosti tato metoda nejlépe vystihuje skuteEnou obvyklou cenu predmétu ocenéni.
Provadéci vyhldska kzdkonu o ocenovdani majetku hovoii minimding o tfech vzorcich
pouzitych pfi porovndani. 'V porovndni jsou uvedeny pro lepsi objektivni posouzeni &tyii
prodeje podobny objektd. V misté se bytové domy piilis neobchoduiji, jsou pouiity prodeje
v 3irsi lokalité. Realizované prodeje byly v cenové Urovni cca 16.000,-K&/m? ai cca 22.000 .-
KE/m2. DOm je po Castecné rekonstrukci, ve funk&nim celku je velkd zahrada s kolnou.
Obvykld cena tak byla stanovena ve vyssi Urovni uvedeného rozpéti. Na zdkladé téchto dat
byla vypoctena obvykld cena v Urovni 4,5mil K&.

V misté se prodavaji pfedeviim bytové jednotky. Pouze informativné pro dopinéni je
porovndni provedeno i s timto typem majetku. V Novém Mé&sté& pod Smrkem se prodavaiji
predeviim panelové byty, i druzstevniho viastnictvi. Ocefiované byty maji k vyuziti zahradu,
kolnu, jsou ve zdéné konstrukci. Tj. celkové maiji lepsi parametry. Jednotkovd cena byla
stanovena na 25.000,- K&/m?2 az 29.000,- K&/mz2.

Pouze pro Uplnost znaleckého posudku je stanovena reproduk&ni cena, resp. vécnd
hodnota.

Vysledné hodnoty:

Reprodukéni cena staveb 8.350.000,- K&
Vécnd hodnota celkem 4.558.000,- K&

Vécnd hodnota pozemku 1.218.000,- K&

Vécnd hodnota staveb 3.340.000,- K&
Vynosovd hodnota nestanovena
Porovndvaci hodnota - celek 4.494.000,- K&
Porovndvaci hodnota - byty 4.470.000,- K&
Vysledek:

CELKOVA OBVYKLA CENA NEMOVITOSTi UVEDENYCH V PREDMETU OCENENI JE
4.500.000,- K¢

slovy: Etyfimilionypétsettisickorunéeskych

Seznam piiloh:

PRILOHA C. 1: FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY

PRILOHA C.2: FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOST
PRILOHA C.3: FOTODOKUMENTACE

PRILOHA C. 4: UDAJE O DOSAZENYCH CENACH
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2¢.08. 0000 [6:55:00
Olres: CZ0513 Liberec
rat . uzemic: 706523 Nové Mésto pod Smrkem List vlastnictvi: 10001

564265 Nové Mésto pod Smrkem

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jednp 01seln9 rade

& : _’.&.rJ \'(j
Mésto Nové Mésto pod Smrkem, Palackého 280, 46365 Nové 00263036
Mésto pod Smrkem

CASTECNY VYPIS

150 zastavéna plocha a
nadvori
Nove Mesto pod Smrkem, ¢.p. 479, bydleni
Sl Bt 306

205 trvaly travni porost zemedélsky pudni
fond

308 66 zahrada zemédélsky pudni
fond

317/1 660 zahrada zemédélsky pudni
fond

ECna pra G e prospé&ch nemd
£cna pi raté . nemovitos 2 B - Bez zapisu
D Poznamky a dalsi obdo

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k

Parcela: 306, Parcela: 307, Parcela: 308

© Zména ¢islovani parcel
Povinnost k
Parcela: 306, Parcela: 307, Parcela: 308

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvacl tituly a jiné podklady zapisu

© Vznik prava ze zakona zakon ¢. 172/1991 Navrh na zapis majetku obce dle § 1 ze dne
30.1.1992.

POLVZ:84/1992 2-9200084/1992~532

Pro: Mésto Nové Mésto pod Smrkem, Palackého 280, 46365 Nové Mésto RC/ATCO: 00263036
prod Smrkem

308

Nemov




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 24,085,707
Obec: 564265 Nové Mésto pod Smrkem

“tvi: 10001

Okres: C2Z0513 Liberec
706523 Nové Mésto pod Smrkem

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedne c1selne rade
317/1 194
466

Nem Jsou v X avii watastiy n Itost
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovi$té Frydlant, kéd: 532.

ouov

Nemovitosti i

Katastralni

Pi

.

loha

NS
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Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podie nemovitosti

Okres. CZ0513 Liberec Obec: 564265 Nové Mésto pod Smrkem
Kat uzemi: 706523 Nové Mésto pod Smrkem

Jednotka. Nové Mésto pod Smrkem, 1048/10, LV 1461
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.750.000.00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni

Smlouva kupni ze dne 10.03.2021. Pravni uginky zapisu k okamziku 23.03.2021 11:42:21. Zapis V-494/2021-532
proveden dne 13.04.2021.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziki zapisu podle listiny
Jednotky: Nové Mésto pod Smrkem, 1048/10, LV 1461

Vyhotovil: VPUSER Cesky GPfad
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S odkazem na ustanoveni § 127a o.s.f. si je znalec védom ndsledkd védomé nepravdivého
znaleckého posudku.

Inaleckd dolozka

Tento znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Usti nad Labem ze dne 8.9.2009, C.j. 865/2009 pro zdakladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Inalecky posudek byl zapsdn pod pof. &. 032/583-2021 do interni evidence znalce. Neni
zapsan do evidence znaleckych posudky dle §29 zdkon ¢&. 254/2019 Sb. (z&kon o znalcich,
znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech), pro’roze spravce 1. ministerstvo dosud
neziidilo informacni systém umozniujici ddlkovy piistup.

Inalecky posudek obsahuje 20 stran - 14 stran textu, 5 stran pfiloh a posledni stranu se
znaleckou dolozkou.

Odmeéna za znalecky posudek byla siedndna smluvné.

Tisk: 2x objednavatel a pdf
Ix archiv

Ve Svétlé pod Jestedem, 6. zaii 2021
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