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Posudek vypracoval:
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Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢.
558/3 v bytovém domé ¢€.p. 558 na stavebni
parc. & 1208/2 s prisluSenstvim a pozemKy,
k.. Tanvald, obec Tanvald, okres Jablonec nad
Nisou

ing. Jaroslav Najman, znalec bytem

Maénesova 67, 466 02 Jablonec nad Nisou
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nejsou pozadovany

Tento znalecky posudek obsahuje 32 stran vcetné titulniho listu a 15 stran pfiloh.
Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich a 1 x v elektronické podobg.
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2. Zakladni udaje, nalez

2.1.  Charakteristika nemovitosti, zpuisob vyuziti:

Jedna se o bytovou jednotku ¢. 558/3 ve zvyseném 1. NP v panelovém domé o 1. PP
a 12. NP. V soucasné dobé je bytova jednotka vyuzivana pro rodinné bydleni.

2.2. Majetek subjektu, vlastnické a eviden¢ni udaje:
Ocenovany majetek je zapsan na jednom listu vlastnictvi:
a) list vlastnictvi LV 2410, k.u. Tanvald, obec Tanvald, vedeném u Katastralniho

afadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou.

Viastnické pravo:
SJM Strejcovsky Jifi a Strejcovska Marcela, Vétrna 558, 468 41 Tanvald,

Podklady pro vypracovani posudku
Stavebné pravni udaje: nebyly predloZeny
Vykresova resp. dalst dokumentace: nebyla poskytnuta

Ostatni informace: Udaje o staii objektu zjistény u vlastnika bytové jednotky
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2.3. Podklady opatiené znalcem

i

Literatura: Zakon &. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a vvhlasky ¢. 441/2013 Sb.
(ocenovaci vyhlaska). ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a
vyhlasky 443/2016 Sb.

Teorie ocenovani nemovitosti. Doc. Ing. Albert Bradac. DrSc

Véenda bremena od A do Z. Doc.ing. Albert Bradac, Doc. Judr. Josef Fiala

Nemovitosti (ocenovani a pravai vztahy) Doc.ing. Albert Bradac, Doc. Judr. Josef Fiala
Mistni Setreni:

Informace o nemovitosti byly zjistény pfi mistnim Setieni dne 1. 2. 2017 s prohlidkou a
zaméienim bytové jednotky za pritomnosti manzeli Strejcovskych.

2.4.  Soudasti nemovitosti — vycet ocefiovanych polozek:
a) Pozemky

Parcela Vyméra (m2) Druh pozemku Zplsob vyuziti

1208/2 363 zastavéna plocha a nadvori

b) Bytova jednotka &. 558/3

2.5. Restituéni a jiné viaznouci naroky, zdstavni pravo, vécna bemena, dvéry, leasing,
z4vazky plynouci z negativnich vlivii na Zivotni prostiedi, pfipadné jind omezeni:

Na bytové jednotce je evidovano fada zdstavnich prav a exekucnich piikazi viz.
Pfiloha ¢. 1.

P¥istup k nemovitosti je po zpevnéné komunikaci.
Nemovitost neni umisténa v zaplavové ani zatopové oblasti.

2.6. Popis okoli, kde se ocefiovany majetek nachizi, popis ocefiovaného majetku:
a) Charakteristika obce:

Mésto Tanvald je umisténo v severovychodni ¢asti okresu Jablonec nad Nisou, cca 12 km
od okresniho mésta. V mésté je kompletni ob¢anska vybavenost, finanni tfad, posta,
banky, policie, pojistovny, sportovité, skoly, nemocnice atd. Jsou zde omezené pracovni
prileZitosti, za praci nutno dojizdét.




b) Poloha nemovitosti:

Ocenovany objekt je umistén na mirném jiznim svahu v sidlistni zastavbe. Vstup do
objektu je ze zapadni strany z ulice Vétrné. Pristup k nemovitosti je po zpevnén¢
komunikaci. MoZnost parkovani je jednak u piilehlé komunikace a jednak na parkovisti
pred objektem. Objekt je umistén v okrajové ¢asti mésta. Zastavka MHD je cca do 200 m.

¢) Stav posuzované nemovitosti:

Udaje o nemovitosti: Stavajici stav:
Soucasné vyuzivani stavby: pro rodinné bydleni
Stavba dokonéena v roce: cca z roku 1977

_ objekt zateplen, nové stoupacky. vytah, stiecha v

Zasadni zména stavby v roce: poslednich 5 letech

Stavebné technicky stav stavby: velmi dobry
pied cca 10 lety rekonstrukce koupelny nové
obklady, dlazby a umyvadlo, vana ptivodni, pred

Zasadni zména bytu v roce: cca 2 lety proveden novy obklad za kuchyriskou
linkou

Stavebné technicky stav bytu: v podstaté v pivodnim stavu. dobry

Konstrukce stavby: prefabrikovana Zelezobetonova - panelova

Vytapéni: centralni vytapéni

Vyuziti: rodinné bydleni

Okoli: zastavba bytovych domu

Prijezd: po zpevnéné komunikaci

Ptipojky: voda, kanalizace, elektro, plyn

Poloha v obci: na okraji obce

Dopravni dostupnost MHD (do 15 minut

pésky): i

Dopravni dostupnost dalnice nebo silnice L.
tiidy (do 15 minut autem): it

d) Zakladni popis objektu a technicky stav:

Jedna se o panelovy dum cca z konce 70 let 20 stoleti. Diim je zatepleny,
provedena vyména oken za plastova s izola¢nim dvojsklem, novy vytah, nové stoupacky a
zfejmé i stiecha. Ocenovana bytova jednotka velikosti 3+1 je umisténa v 1. NP. Celkovy
pocet nadzemnich podlazi v objektu je 12, pocet podzemnich podlazi 1, v objektu je osobni
vytah, dim je zatepleny. Objekt je v dobrém technickém stavu.

Technicky popis bytové jednotky:

V bytové jednotce jsou omitky Stukové. Dvere dievéné plné a prosklené osazené do ocelove
zarubné, okna plastova s izola¢nim dvojsklem, naSlapna vrstva podlah je keramicka dlazba,
PVC, koberce. Vytapéni bytu je centralni dalkové, je proveden rozvod studené a teplé vody,
ohiev teplé vody je centralni dalkovy, rozvody elektro. rozvody STA pod omitkou popf. v
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listach. v kuchyni je plynovy sporak. digestof. Koupelna je po rekonstrukei (pred cca 10
lety). nové obklady. dlazby a umyvadlo (vana puvodni). samostainé WC kombi. V kuchyni
pied cca 2 lety novy obklad za kuchynskou linkou. sporak plynovy kombinovany, digestof.
Byt je v podstaté v piivodnim. ale dobrém stavu, kromé uvedenych rekonstrukei.

Byt je umistén na severovychodnim rohu zalomen¢ho objektu. do kuchyné a obyvaciho
pokoje nejde slunce. tyto pokoje jsou v tésném zorném thlu prilchl¢ stény dalsich byt (viz.
mapa), do dal3ich dvou pokoji sviti odpoledni zapadni slunce. Byt nemé balkon ani lodzii.

¢) Druh jednotky — ucel uziti:

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku v bytovém domé.
Charakter objektu:
Bytovym domem je stavba pro bydleni, v niZ z tihrnu podlahovych ploch vSech jejich
mistnosti a prostori pfipada vic nez polovina na byty. Bytovy diim je objekt s vice nez tremi
byty. Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
Gfadu uréeny k bydleni, véetné podilu na spolecnych ¢astech domu.
f) Dispozicni FeSeni bytu:

bytova jednotka ¢. 558/3 — dispozice: predsif, kuchyii, pokoj €. 1, pokoj &. 2, pokoj €. 3,
koupelna, WC, sklepni koje

3. Metody ocenovani

3.1. Zjisténi ceny nemovitosti dle platné vyhlisky

Hodnota — cena dle platné vyhlasky k datu ocenéni je zpracovana dle Zakon €. 151/1997 Sb,
0 ocefiovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb. ¢.
296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢.
228/2014 Sb. Vyhlagka Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a 53/2016 Sb.

3.2. Metoda porovnavaci

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemk) je zaloZena na porovnani
pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, srovnatelnymi svym charakterem, velikosti a
lokalitou, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu realit, jsou znamé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i
hodnotu pozemku.

Piedpoklada se, s ohledem na stévajici trh s nemovitostmi a neustaly pohyb cen u
jednotlivych typti nemovitosti, Ze uskutecnéné a vyhodnocené prodeje nebo nabidky na
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realitnich portalech by nemély byt stari nez 1 rok. protoze zpravidla po dob¢ delsi ztraci
svoji vvpovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.
vyhodnocenim tdaji z denniho i odborného tisku. vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukei a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravei nemovitosti.

Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor.
zastavéna plocha. velikost pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjsi obraz o skute¢né realizovatelnych cenach.
Nevyhodou je neustdlé zastaravani informaci a potieba neustal¢ aktualizace porovnavaci
databaze. Tato skuteénost vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu s
nemovitostmi. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni
a schopnost odhadce odligit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv
na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o pribéhu prodeje. Za
optimalni délku pribéhu realizace prodeje lze uvazovat obdobi 1 — 6 mésicu.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu viech cenotvornych faktori pro
odvozeni vysledné trzni hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejn¢ho charakieru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
- polohu v lokalité
- konstrukéni systémy
- vybavenost
- opotiebeni fyzické, funkéni a ekonomické
- ckologicke zatizeni
- vécna bfemena
- architektonické plisobeni

Porovnivaci metoda pro nemovitosti — budovy, stanovuje cenu nemovitosti na
zékladé srovnani s obdobnymi, jejichz prodej byl realizovan v nedavné dobé€ a nebo jsou
v aktualni nabidce realitnich kancelafi. Podobnost s ocefiovanou nemovitosti je Zadouci co
nejvyssi, pripadné odchylky se upravuji koeficienty K1 — K7, aby vysledna cena byla co
nejblizsi cené obvyklé.

Piehled jednotlivych koeficientl a jejich popis:

Koeficient: Popis:
Kl = vérohodnost zdroje, redukce pramene ceny
K2 = velikost objektu
K3 = poloha
| K4 = provedeni a vybaveni
K5 = celkovy stav
K6 = vliv pozemku
K7 = ostatni

v

Zjisténi trzni ceny nemovitosti

Obvykla (trzni) cena je cena, za kterou lze danou nemovitost obvykle prodat v daném misté
a ¢ase. Pfi stanoveni obvyklé ceny se vychazi:
- ze skute¢nych prodeju jinych — obdobnych nemovitosti v daném misté a Case
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- 7¢ skuteénych prodeji v obdobnych lokalitach v piipadé. Ze v danc¢ lokalit¢ neni
v daném obdobi dostatek realizovanych prodeju
- 7 nabidek realitnich kancelaii na realitnich portalech v daném misté a case
- 7 nabidek realitnich kancelafi na realitnich portalech v obdobnych lokalitach
v piipadé. e v dané lokalité neni v daném obdobi dostatek registrovanych nabidek
-z ocenéni nemovitosti dle platné vyhlasky s piihlédnutim k mistnim pomérim
- ze zjisténi hodnoty nemovitosti metodou véené hodnoty
- ze zjisténi hodnoty nemovitosti vynosovym zpusobem
- 7 kombinace vyse uvedenych zplsobl

S ohledem na charakter nemovitosti — je pro stanoveni trzni (obvyklé) ceny
v souladu s pozadavky objednatele vyuZito dvou metod:
- vypoétem dle platné vyhlasky
- metodou porovnavaci

Trini (obvykl4) cena zavisi na Fadé faktoru:
- nadruhu nemovitosti
- jak majitel nemovitosti spéchd na prodej
- na lokalité
- na atraktivité¢ nemovitosti
- na technickém stavu
- na skladbé okolniho obyvatelstva
- nazivotnim prostiedi
- na infrastruktuie
- na vzdalenosti od mésta
- na mnozstvi pracovnich pfileZitosti
- na skladbé uZivateld jednotlivych byt atd

4. Ocenéni nemovitosti

4.1. Cena podle platného ocefiovaciho predpisu

4.1.1.1. Pozemky §3a§4

Druh pozemku

Zastavéna plocha
a nadvofi

Pozemky dle § 3 a 4, pFilohy & 2 a 3 vyhldZky pl
cislo parcely 1208 /2
vyvimera Pp m2 363
70 = ZCv*01#02%03*04*05%06, Priloha ¢. 2:7Cv - tab. & 1. O1-06 tabulka ¢. 2
7Cv - zikladni cena - tab. €. | ZCv K&/m2 1 083.00
O1- koeficient - Velikost obce Ol 1 0.85
02- koef, - Hospodaisko spravni vyznam obce 02 m 0.85
03- koel. - Poloha obce 03 v 1.01 -




O hout. - Techmiekd nfrasimkiuray obei | o4 T

o5 TN obee L oos B 6 L 6 | L
O6- koel. - Obcanskid yvvbavenost obee 06 1 1.00
/.C - zakladni cena /C K&/m2 790.29

LEU = ZEEL ( 1= I*lo*Ip). Piiloha €. 3. tabulka €. | (). tabulka ¢. 2 (lo). tabulka ¢. 3 (Ip)

It - index trhu = POxPTxPEXPYN( 1 sumali) i=1-5 It 1.97

P1 - Situace na diléim trhu s nemovitymi véemi Pl I S0.03

P2 - Viastnické vzlahy 2 \;‘ o 0.00

P3 - Zmény v okoli o 3 m 0.00 S
P4 - Viiv pravaich vziaha na prmic_irmslh"‘_-m P I 0.00 i

5 - Ostatni neuvedené (napf. novy investicni zimer.

cnergetickd uspornost. vysoka ckon. nivratnost) Ps I 0.00

P6 - Povodinove riziko I)(:,_...,.._‘ v 1.00

P7 - Hospodaisko - spriavni vyznam obee IJ‘?::*W i 1.00

'8 - Poloha obec PRE** v 1.00

P9 - Obcanska vybavenost obee PO+ I 1.00

lo - index omezujicich vlivi pozemku =1+sumal’i) i=1-6 lo 1.00

P1 - Geometricky tvar pozemku P1 H 0.00

P2 - Svazitost pozemku a expovice P2 v 0.00

P3 - Ztizenc zakladové podminks ) P3 T E;h 0.00 1

P4 - Chranéna Gzemi a ochranna pasima P4 1 0.00

5 - Omezeni uzivini ]1l)zcmkum ‘ Pa I 0.00

P6 - Ostatni neuvedené o P6 1 0.00

Ip - index polohy pro pozemky ... = PI1*(1+sumaPi) i=2-11 (max. -0.8) 1.14

1 - Druh a 0¢el uziti stavby PI I 1.00

P2 - Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni

prostiedi P2 I 0.04

P3 - Poloha pozemku v obci P3 i 2005

P4 - Moznost napojeni pozemku na inz. sit¢ P4 | 0.00

5 - Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku P5 1 -0.01

P6 - Dopravni dostupnost P6 Vi 0.00

P7 - Osobni hromadna doprava P7 m 0.01

P8 - Poloha pozemku nebo stavby z hlediska

komeréni vyuZitelnosti P8 1 0.00

P9 - Obyvatelstvo P9 1 0.00

P10 - Nezaméstnanost P10 1 0.00

P11 - Vlivy ostatni ncuvedené. klidna poloha vhodna

pro bydelni na panelovém sidlisu Pl mn 0.15

ZCU = ZC*It*lo*Ip) ZCU Ké&/m2 873.91

Cena ke dni odhadu ZCU x Pp K¢ 317 227,55

Cena ke dni odhadu celkem K¢ 317228
Spoluvlastnicky podil: 609 / 32825
Cena ke dni odhadu K& 5 886




4.1.2. Byt ve vicebytovém domé a nebytovy prostor §38
4.1.2.1. Vypocet indexu cenového porovnani

Stanoveni indexu trhu dle Piilohy ¢. 3. tabulky ¢. |

; -
LIt - index trhu = POX(1+sumaPi) i=1-5 ‘ | It | _0.97

Stanoveni indexu polohy pozemku dle Piilohy ¢. 3. tabulky ¢. 3

! Ip - index polohy pro pozemky...... = P1*(I+sumaPi) i=2-11 | Ip | .14

Stanoveni indexu konstrukce a vybaveni byt dle Prilohy ¢. 27, tabulky €. 2

Znak Kvalitativni pasma Hodno-
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota V; ceni
I. | Budova - dfevénd. sendvicova na bazi dievni
hmoty -0,10
{ | Typsmavby Il | Budova - panelovd, nezaleplena -0.05
.| Budova - panelova, zateplena L 0,00 0,00
IV. | Budova - zdéna ncbo monoliticka konstrukce
vyzdivana 0,10
I. | Zadné z dale uvedenych -0,01
1I. | Koldrna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna,
. | Spolecné ¢asti skiad 0,00 0,00
“~ | domu I1. | Komer¢ni plochy,sauna nebo fitnes 0,02
IV. | Garazové stani 0,10
V. | Bazén 0,15
. | PFisluSenstvi snizujici cenu -0,05
3 Pisluenstvi I1. | Bez dopadu na cenu bytu 0,00 0,00
| domu UL | prislugenstvi zvySujici cenu bytu (napf.
venkovni parkovaci stani ...) 0,10
e I. | 1. PP nebo 5. NP a vy33i bez vytahu -0,05
4 :i:;::l nEaynry Il. | Ostatni podlaZi nevyjmenované 0,00 0,00
L |2.-4.NPs vytahem 0,05
Orientace 1. | Okna jen na sever nebo bez vyhledu -0,01
5 |obytnych II. | Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 0,00 0,00
mistnosti ke
svetovym stranam | 11l | Ostatni svEtové strany - s vyhledem 0,03
I. | Bez vlastniho pfisludenstvi -0,15
Il | Pfislugenstvi ¢asteéné nebo uplné mimo byt
nebo umakartové bytové jadro -0,10
II. | Prislugenstvi Gplné - standardni provedeni 0,00 0,00
Zakladni v
6 | prislugen- stvi - | Prislugenstvi uplné - nadstandardni provedeni
bytu ¥ nebo standardniho provedeni s dalsim WC
nebo sprchovym koutem 0,05
V- | prislusenstvi nadstandardniho vybaveni
(viFivé vany, masazni sprchové panely apod.)
nebo vice zakladnich prisludenstvi 0,10
7 | Dalsi vybaveni I. | Standardni vybaveni bez dal3ich prostor -0.03
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bytu a prosiory I | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie
uzivanc spolus | | nebo komora nebo sklepni koje- ol SO B OO
bytem .| Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie.
komora nebo sklepni koje (sklep) 0.00
IV. | Nadstandardni vybaveni (napi. krb, sauna)
nebo terasa nebo zimni zahrada 0.04
V. [ Nadstandardni vybaveni (napf, sauna,
centralni vysavac, elektr. zabezpec. zafizeni,
klimatizace, bazén). terasa nebo zimni
zahrada 0,05az0.10
I. | Lokalni na tuha paliva i -0.10
Il. | Lokalni na elektFinu nebo plyn -0,02 K
o [ p P
8 | Vytapeni byt I Dalkové, ustiedni, etazové 0,00 0,00
IV. | Podlahové topeni obytnych mistnosti 0,07
V. | Podlahové nebo velkoplosné sténové
vytapéni apod. 0,10
I. | Vyznamné snizujici cenu -0.10
i IL. | Mirné snizujici cenu -0.05
9 rierinm JHeE 1. | Bez vlivu na cenu 0,00 0,00
neuvedené : =
IV. | Mirné zvy3ujici cenu 0,05
V. | Vyznamné zvy3ujici cenu 0.10
mezisoucet - suma Vi ;- .9 -0,01
I. | Byt ve vyborném stavu B 1.05*
[I. | Byt v dobrém stavu s pravidelnou adrzbou ~1.00* 1.00
. H1. | Byt se zanedbanou tdrzbou - (predpoklad
| >tavebne - deni mensich stavebnich i 0.85*
weliiaky sty provedeni men§ich stavebnich aprav) 85
V. 1 Byt ve $patném stavu (predpoklad provedeni
rozsahlejsich stavebnich uprav) 0,65*
V. | Byt ve 3patném stavu (nutnd rekonstrukce) 0,40*
Index konstrukce a vybaveni Iv= (1+suma Vi;-1.9) x Vo= 0,797

4.1.2.2. Vypocet ceny porovnavacim zpiisobem
Vypocet vymér pro ocenéni

Bytova jednotka velikosti 3 + 1

1. NP

Kuchyi 11,60 m2
Pokoj ¢. 1 13,56 m2
Pokoj €. 2 8,20 m2
Pokoj €. 3 16,40 m2
Predsin 5,97 m2
Koupelna 2,94 m2
wC 1,19 m2
Sklepni koje 0,9*0,1 0,09 m2
Vy¢méra celkem pro ocenéni 59,95 m2




Vypocet ceny bytové jednotky

Vypotet ceny bytu ve vicebytovém dom& podle § 38, pfilohy & 27 vyhl.

kel uZiti budovy - bydleni bytovi jednotka
_____ - Zatiidéni pro potfeby ocentni o o
Konstrukce prefabrikovand, typovi (J) Cz-CC 112
Stiecha sklonita plocha SKP 46.21.12.1..1
Rok odhadu rok 2016
Rok porizeni resp. kolaudace rok 1 977
Stari roki 39

Vypolet ceny porovnivacim zplisobem

Zakladni cena priloha ¢. 27, tabulka ¢. | ZC Ké/m2 10 478.00
Podlahova plocha dle prilohy €. | PP m?2 o 59,95
Index konstrukce a vybaveni | pfiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 lv 0.80
Zakladni cena upravena ZCU=ZCx v ZCU K¢ 8 350,44
Index trhu dle §4 odst. | It 0.97
Index polohy dle §4 odst. | Iy ) 1,14
Cena bytu uréend PP*ZCU*It*Ip 553 573.44
porovnavacim zpiisobem

4.1.3. Rekapitulace ceny zji$téné dle platného oceiiovaciho predpisu

Pot. & | PFehled ocen&nych nemovitosti Cena ke dni odhadu
3.1 Pozemky§3a§4 5 886 K¢
3.2 Bytova jednotka 553 573 K¢

Cena nemovitosti ke dni ocenéni celkem ¢ini 559 459 K¢

Cena nemovitosti zjisténa podle zdkona ¢. 151/1997 Sb, o ocetiovani majetku ve znéni
zakona &. 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb. & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
&.350/2012 Sb.. & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. Vyhlaska Ministerstva
financi CR &. 441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. ¢ini celkem 559.459,-K¢.

4.2. Cena stanovend metodou porovnavaci

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
sakona &.151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku).




Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou. pokud tento zdakon nestanovi jiny
zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zakona rozumi cena. kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného. popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti. které maji na cenu vliv. avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu. osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv
zv1astini obliby.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho. disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové. rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota piikladana majetku nebo sluzbg
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, kter¢ mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.
Zpusob stanoveni obvyklych (trZnich) cen je uveden v ¢asti 3.2.

4.2.1. Zpusob stanoveni ceny

Porovnavaci metoda stanovuje cenu nemovitosti na zakladé srovnani s obdobnymi,
jejichz prodej byl realizovan v nedavné dobé a jsou v databézi znalce nebo budou
realizovany a informace jsou zjistény na portalu realitnich kancelaii. Podobnost
s oceilovanou nemovitosti je Zadouci co nejvyssi, piipadné odchylky se upravuji koeficienty
K1 - K7, aby vysledna cena byla co nejblizsi cené obvyklé posuzované nemovitosti.
Koeficienty se upravuje nabizena cena srovnavanych nemovitosti z daného mista v daném

stavu na parametry posuzované nemovitosti.

4.2.2. Prehled posuzovanych — srovniavanych nemovitosti - RD

Zjisténé obvyklé ceny prodeje obdobnych nemovitosti z databaze portalu realitnich
kancelfi v prvnim étvrtleti roku 2017, vyuzit portal Sreality.cz.

Nemovitost €. 1 — Bytova jednotka 2+1, OkruZni, Tanvald — portal RK

T e — i i

podlahova uzitna 53 m?, 2 (celkem 4 NP), Cena: 787.500 K&, panelova,
po rekonstrukei, Vlastnictvi osobni
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Popis: Nabizim k prodeji byt v OV 2+1 o plose 53 m* se zasklenou lodzii ve 2. nadzemnim
podlazi zateplencho paneloveho domu v ulici Okruzni v Tanvaldg. Byt prodel celkovou
rekonstrukei: plastova okna. nové jadro. kuchynska linka véetné mycky a vestavencho
sporaku s troubou. koupelna. elektroinstalace. topeni. intericrové dievéné dvefe. plovouci
podlahy .V blizkosti se nachazi 75 MS. MeU. zdravotni stiedisko, obchody. bus.Velke
sportovni vyziti: sjezdovka.bézecké traté.tenis.golf. Vytapéni ustiedni dalkove.

Nemovitost & 2 — Bytova jednotka 3+1, Tanvald — portal RK

[

podlahova uzitnd 62 m?, 2 (celkem 4 NP),, Cena: 790.000 Kc. panelova,
velmi dobry, Vlastnictvi — osobni

Popis: Nabizim k prodej byt 341 s lod7ii v osobnim vlastnictvi ve 2. nadzemnim podlazi
zateplené¢ho panclového domu v ul. Okruzni v Tanvaldé. Slunny byt o vyméfe 62 m2 jc
orientovan na jih - sever. Byt prosel v roce 2010 rekonstrukei: nové jadro, plastova okna.
kuchiiska linka, koupelna, inter. dveie. V blizkosti s¢ nachazi 7. MS. MeU, zdravotni
stiedisko, obchody, BUS, sjezdovka, béZecké traté, tenis. Vytapéni tstiedni dalkove.

Nemovitost & 3 — Bytova jednotka 3+1, Palackého, Tanwild — portal RK

podlahova uzitna 69 m?, 13 (celkem 15 + 1. PP), Cena: 660.000 K¢,
panelova, velmi dobry, Vlastnictvi — osobni

Popis: Prodej bytu 3+1 ve 13. NP v osobnim vlastnictvi o celkové ploge 69,2 m2 + sklepni
koje. Diim prosel revitalizaci - zateplen, ¢ast oken plastova, vytahy. V byté plovouci
podlahy, koberec, dlazba. Byt prostorny a slunny. Vyborna dopravni a obcanska
vybavenost.




)

Nemovitost ¢. 4 — Bytova jednotka 3+1, Radni¢ni, Tanvald — portal RK

podlahova uzitna 73 m?, 3. NP (celkem 4. NP), Cena: 645.000 Kc.
panelova, velmi dobry. Vlastnictvi — osobni

Popis: prodej bytu v osobnim vlastnictvi v klidné ¢asti sidlist€ Vysina v obci Tanvald .
Horské méstecko nabizi velké mnozstvi volno ¢asovych aktivit - turistika, lyZovani,
cykloturistika. Byt je v pivodnim udrZzovaném stavu, probéhla vyména plastovych oken,
zatepleni lodZie a instalace kuchynské linky. V obytnych pokojich jsou na podlaze parkety,
v kuchyni a chodbé PVC. Vytapéni a ohiev vody - ddlkovy, voda a kanalizace - vefejna,
elektrika a plyn na vafeni. K bytu nalezi sklepni koje. Celkova plocha bytu 73 m?.

4.2.3. Stanoveni obvyklé ceny bytového domu porovnavaci metodou
Hodnocena nemovitost:
UP - podlahova plocha (in2) 60
Umisténi v obci na okraji obce
Technicky stav dobry

Srovnatelna nemovitost &islo

Nazev
1 2 3 4
Cena prodejni
(K¢&) 787 500 790 000 660 000 645 000
UP - uzitna
plocha (m2) 53 62 69 73
Cenaza | m2 UP
(K&/m2) 14 858 12 742 9 565 8 836
Technicky stav rekorfs(:rukci velmi dobry | velmi dobry | velmi dobry
K1 0,95 0,95 0,95 0,95
K2 0,98 1,00 1,03 1,04
K3 1,00 1,00 1,00 1,00
K4 0.90 0,95 1,00 1,00
K5 1,00 1,00 1,00 1,00
K6 0,99 0,99 1,00 0,99
K7 0,96 0,96 0,96 0,96
Upravena cena za
I m2 UP
(Ké&/m2) 11832 10929 8 985 8 297
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Pocet pm ovn'walm_h nemovitosti ) B 4
| Cena UP - maximum (K&/m2) 11832
Cena UP - aritmeticky primér (Kc;’mZ) 10 011
Cena UP - minimum (K&/m2) 8 297
Uzitna plocha posuzovaného objektu (m2) 59,95
Obvykla cena celé ocefiované nemovitosti
zji§téna porovnavacim zpiisobem (K<) ¢ini 600 151
Koceficient: Popis:
K1 = vérohodnost zdroje, redukce pramene ceny
K2 = velikost objektu
K3 = poloha
K4 = provedeni a vybaveni
£ K5 = celkovy slav
K6 = yliv pozemku
g K7 = ostatni - slunny byt, umisténi ve zvyseném 1. NP

e

Cena nemovitosti celkem zjiSténa porovnavaci metodou ke dni odhadu ¢ini
§ 600.151,- K¢&.
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5. Zavérecna analvza

V niZe uvedené tabulce je uvedeno porovnani zjisténych cen dle jednotlivych pouzitych
metod. Vy§si cena v tomto pripadé je cena 7jisténa metodou porovnavaci.

(.),d_dll PouZitda metoda ocen&nf - cena nemovitosti celkem cena k? (.}m Podil
¢islo ocenéni

(K¢) (%)
4.1. | Cena zjisténa dle platného ocenovaciho pfedpisu 1 559459 100,00%
4.2. Cena zjisténa metodou porovnavaci 600 1511 107.27%

Bytova jednotka umisténa ve zvySeném 1. NP bytového domu, stavebné technicky
stav je dobry, ale v podstaté vie plivodni, kromé rekonstruované koupelny pted cca 10 lety a
keramického obkladu za kuchyniskou linkou pied cca 2 lety, pro dnes pozadovany standard
Je predpoklad dil¢i modernizace WC, dvefi, naslapnych vrstev podlah. Byt je omezené
oslunény pouze dva pokoje v odpolednich hodinach, dalsi dva pokoje orientované na sever,
do kterych udajné nikdy slunce nesviti, navic jsou umistény v _otevieném®™ rohu
zalomeného objektu viz. situace Pfiloha ¢. 3

Na zaklad¢ uvedenych skutecnosti je odhadce toho nazoru, Ze uvedena nemovitost
bude s ohledem na velikost, technicky stav ve své kategorii obtiznéji obchodovatelna.

Silné stranky: byt umistén v technicky udrzovaném objektu, umisténi v okrajové
¢asti obce moznost vychazek do prirody

Slabé stranky: byt umistén ve zvySeném piizemi, orientace bytu nevyhodna z
hlediska oslunéni, byt bez balkonu, méné pracovnich piileZitosti ve mésté, za praci nutno
dojizdét

Na zdkladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zékladé vyse uvedenych

skutecnosti odhaduji soucasnou obvyklou cenu ocefiované nemovitosti v daném case a misté
ve vysi 600.000,- Ké.




6. Zavér odpovéd’ na znalecky ukol:

Znalecky ukol: Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 558/3 v bytovém domé &.p.
558 na stavebni parec. €. 1208/2 s prisluSenstvim a pozemky, k. (. Tanvald. obec Tanvald.
okres Jablonec nad Nisou

Odpovéd’ na znalecky ikol:

Na zaklad¢ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vy$e uvedenych
skute¢nosti, odhaduji sou¢asnou obvyklou cenu oceiiované nemovitosti bytové jednotky ¢.
558/3 v bytovém domé¢ ¢.p. 558 na stavebni parcele ¢. 1208/2 s pfisluSenstvim a pozemky
vedenych na LV ¢. 2410 a 1931, k.G. Tanvald. obec Tanvald. okres Jablonec nad Nisou
v daném ¢ase a misté ve vysi 600.000,- Ké.

Slovy: Sestsettisic K¢

7. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem, ¢j. Spr. 921/2002 ze dne 20. 2. 2002 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1183 - 13/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né uétuji podle pripojené likvidace.

466 02 Jablonec nad Nisou
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