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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského uradu Brno-mésto €.j. 006 EX 1459/05-248 je tfeba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 1/2 nemovitych véci ve vlastnictvi povinnych:
Stanislav Kucera, Ivana Kucerova. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setieni, t.j.
k datu 6. zaii 2018.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocendni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

v

V zikonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena p¥i prodejich
stejn¢ho, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Zakladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistend podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smeérodatnd zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenoveho predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véeci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvvklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckvm standardem ¢. VI ..,Obecné zasady ocenovani majetku*
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v soucasné cenové Grovni
(snizené¢ o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkii. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfimétené upravuji zdkladni cenovou troven 1994 na
urovenl soucasnou, pouZzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefilovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1.

Nalez

B Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjc¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatteny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 2470 vyhotoveny dne 07.03.2015 pro k.0. Vrkoslavice:
A: Vlastnik:

Kucera Stanislav, Fibichova 197/4, Vrkoslavice, 4666 06 Jablonec nad Nisou  Podil 1/2
Kucerova Ivana, Fibichova 197/4, Vrkoslavice, 4666 06 Jablonec nad Nisou Podil 1/2

B: Nemovitosti: Parcela: parc. € 59 - 236 m?> zahrada

parc. & 60 — 151 m? zastavénd plocha a nadvoii
jehoz soucasti je stavba: Vrkoslavice ¢.p. 197, rod. dim

Stavba: Vrkeslavice, ¢.p. 197, rod. diim, na pozemku parc.¢. 60

Omezeni vlastnického prava:

Zastavni prava exekutorska

Zastavni prava soudcovska

Zastavni pravo smluvni

Zahajeni exekuce

Drazebni vyhlaska

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Naftizeni exekuce

Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.u. Vrkoslavice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 06.09.2018. Za Gcasti povinné Ivany Kucerové .

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

ZikKon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceiiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

Znalecky standard ¢. VII - Ocefovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadci CR, o.s. 2013 — vpl.
znéni(Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro oceniovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.



1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.

BB Situace oceriované nemovité véci
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

Pozemek parc. €. 59 zahrada

Pozemek parc. €. 60 jehoz soucasti je stavba Vrkoslavice, ¢.p. 197
Stavba rodinny dim Vrkoslavice ¢.p. 197
Venkovni tpravy — zpevnéné plochy, oploceni

Nemovitost se nachazi ve mésté¢ Jablonec nad Nisou, v mistni ¢asti Vrkoslavice pii ulici
Fibichova 197/4. Méstska cast Vrkoslavice se nachazi v jizni ¢asti Jablonce nad Nisou.
Ostatni zastavba v okoli je tvofena rodinnymi domy. Jde o dim samostatny, podsklepeny

s 2. NP a sklonitou stfechou. Ptijezd k nemovitosti je po zpevnéné vetfejné vedlejsi
komunikaci ve vlastnictvi mésta Jablonec nad Nisou. Vchod do domu je ze severu do zadveti
a odtud po schodech do dalSich ¢asti domu.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce:

Meésto

Pocet obyvatel:

45771

Poloha obce:

Jablonec nad Nisou je statutarni mésto v Libereckém
kraji, 9 km jihovychodné od Liberce, v tdoli feky Nisy a

jejich pritoki.
Obecni Urad: Ano
Postovni urad: Ano
Skola: MS, 7S,

Obchod potravinami a sluzby:

Nékupni centra

Obcanska vybavenost:

Komplexni vybavenost

Poptavka nemovitosti:

Poptévka v segmentu je niz§i nez nabidka.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

Sirsi centrum mésta, okrajova méstska ¢ast

Dopravni podminky:

Ptijezd po vedlejsi komunikaci

Konfigurace terénu:

Terén mirn¢ svazity smérem k zapadu

Prevladajici zastavba:

Ptevazné starsi rodinné domy

Parkovaci moznosti:

Na vlastnim pozemku, gardzi

Inzenyrské sité v obci s moznosti
napojeni ocefiovaného aredlu:

Elektro, vodovod, kanalizace, plyn, telefon

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dim samostatny, podsklepeny s 2.NP a sklonitou
sttechou
PiisluSenstvi Venkovni Gpravy

Dostupnost jednotlivych podlazi

1.NP—ze severni a vychodni strany domu do zadveti




MozZnost dal§iho rozsifeni Ano
Technickéa hodnota Objekt je v podprimérném stavebné-technickém stavu se
bez udrzby.

1.2.4 Pripojeni objektii na inZenyrské sit

Vodovod: Vetejny
Kanalizace: Vetejna
Elektricka sit”: 220/380V
Plyn: Odpojen
Telefon: Odpojen

2. Posudek | - ocenéni €asovou cenou (vécna hodnota)

BE@ Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizend u staveb o pfiméiené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiS§t'ovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového piedpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

BE Rodinny dum
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v mésté Jablonec nad Nisou v ¢asti Vrkoslavice €. p. 197. Diim je
samostatny, podsklepeny, s dvéma nadzemnimi podlazimi a mansardovou stfechou. Dim je
pravidelného tvaru ptiblizné do tvaru ¢tverce. Vstup do domu je ze severovychodni strany do
zadveti a odtud po schodech do suterénu a dalSich nadzemnich podlazich. V suterénu se
nachazi skla, dilna, pradelna a gardz. Celkov¢ je dim ve velmi zanedbaném stavu. Nékteré
stavebnétechnické prvky jsou na hranici své technické zivotnosti.

Dlim je v podprimérném stavebné-technickém stavu bez tdrzby.
Materialové a konstrukéni vybaveni domu byly zjistény pii mistnim Setfeni.

Objekt Rodinny diim samostatny

Pidorys Pravidelny, pfiblizné€ do tvaru Ctverce
Podsklepeni Ano

Pocet nadzemnich podlazi 2 NP

Podkrovi Ne

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Ne

Nosné konstrukce SmiSend, masivni (cihly, kdmen) 45-90cm
Stiecha Mansardova

Krytina Pozinkovany plech

Klempifské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Viépennd hladka

Vné;jsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

Vytépéni Nefunk¢ni kotel na ZP




Elektroinstalace 220/380 jistice

Vodovod Veftejny, studna

Plyn Ptipojen

Kanalizace Do jimky, vefejnd kanalizace vybudovana, avSak dosud
nepfipojena

2.2.2 Popis objektu

Diim je samostatné stojici, pravidelného pudorysu ptiblizné do tvaru ¢tverce. Vchod do domu
je ze severni strany do zadveti a odtud do dalSich pater domu po schodisti. Diim ma 1. PP,
kde jsou umistény doklady a garaz, dale pak v 1. NP se nachdzi neuzivana bytova jednotka o
dispozici 2+1. Tento byt disponuje funkéni koupelnou, kterou vyuZzivaji obyvatelky bytovych
jednotek z 2. NP. Po schodisti je pristup do 2. NP, zde jsou umistény dvé bytové jednotky. na
podestach mezi podlazimi se¢ nachazeji spolecnd WC. V 2. NP se nachézi obytné fadovy
narozni do tvaru L. Vchod do domu je z ¢elni strany do chodby v 1. NP, kde jsou sklady a
neobyvané mistnosti. Z chodby je po schodisti vstup do 2. NP, kde jsou dvé bytové jednotky.
Bytové jednotka 1+1 a 2+kk. Obé¢ tyto jednotky uzivaji koupelnu v 1. NP a WC na podest¢.
Vybaveni bytovych jednotek, je stejn¢ jako cely ditm zna¢né zanedbané. Obvodové zdivo je
znacné zvlhlé, stropy jsou v nékterych castech proteklé z ptidniho prostoru, na zdech je
viditelna plisen. Zemni plyn je odpojen, diim tedy nema vytapéni a ohiev teplé vody.
Kuchyné jsou vybaveny sporaky pfipojené na propan butan. Podlahy jsou pokryté kobercem.
Spolecné uzivand koupelna ma vanu a umyvadlo, WC je splachovaci.

1.PP — chodba, sklad, dilna, garaz, pradelna
1.NP — kuchyi, pokoj, koupelna, pokoj, chodba, WC
2.NP — chodba, schodiste, komora, 2x kuchyn, 2x pokoj, WC na podesté — v mezipatie

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku 1925 (dle odborného odhadu, skute¢né stati domu neni zndmo).

Zjisténé zavady - prestarla fasada
- vyrazna vlhkost obvodového zdiva a pliseit
- klempiiské konstrukce v dezolatnim stavu

Celkovy technicky stav | Podle posouzeni objektu zven¢i je objekt v podprimérném
stavebné-technickém stavu bez udrzby. Nékteré
stavebnétechnické prvky jsou na hranici své technické zivotnosti.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni
Materialové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly zjistény pfi mistnim Setient,
z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

W) 1.PP délka Sitka vyska /P OP
Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast 11,28 8,60 2,90 97,01 281,32
Celkem 1.PP 97,01 281,32
1.NP délka Sitka vyska /P OP
0 Cast m m m m?2 m’
Zakladni cast 1. 11,28 8,60 3,20 97,01 310,43
Zakladni ¢ast 11. 4,18 0,89 3,20 3,72 11,90
Zékladni cst 111, 431 1,98 3.20 8,53 2731
Celkem 1.NP 109,26 349,64




2.NP délka sitka vyska 7P OP
0 Cést m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 1. 11,28 8,60 2,83 97,01 274,53
Zakladni ¢ast I1. 4,18 0,89 2,83 3,72 10,53
Zakladni ¢ast 1. 4,31 1,98 2,83 8,53 24,15
Celkem 2.NP 109,26 349,64
Zastt eSeni délka Sirka vyska 7P OP
Cast m m m m? m?
1. Cast - zastavéna plocha (obdélnik) 11,28 8,60 97,01
- vyska hiebene nad nadezdivkou 1,00 48,51
Celkem zastfeSeni 48,51
Rekapitulace 7P OP
m? m?
1. podzemni podlazi 97,01 281,32
1. nadzemni podlazi 109,26 349,64
2. nadzemni podlazi 109,26 309,21
zastteSeni v¢. podkrovi 48,51
Celkem 315,53 988,68
UZitna plocha domu
;o celkem
1. NP vymera vyméra
(m2) (m2)
chodba 15,60
mistnost s krbem 17,70
dilna 20,50
sklad do dvora 12,50
sklad s Cerpadlem 2,70
garaz 15,50
sklad vedle garaze 9,60
Celkem 94,10
Redukce plochy 1.PP na 1/2 47,05
2. NP -3+1
chodba 14,20
koupelna s WC 5,70
WC 0,90
pokoj 13,90
kuchyn 13,10
pokoj - vedle kuchyné smérem do Hradebni
ulice 20,90
pokoj - vedle kuchyné smérem do ulice 21,10
2.NP-1+1
predsin 2,00
kuchyn 9,80
pokoj 15,30
WC+koupelna 5,40
Celkem 122,30
Celkem 1.NP+2.NP 216,40
Celkem - po redukci 1.NP 169,35




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Dum splituje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:
e nadpolovic¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,

e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,

jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdéna, jedna se o rodinny diim typu D.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - rodinny diim zdény podsklepeny nad 1/2, se 2 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rodinny dim podle § 13 a p¥ilohy &. 11 vyhlagky ¢&. 441/2013 Sb. typ D podsklepeny
Stiecha sklonita bez podkrovi
Zékladni cena dle typu z piilohy &. 11 vyhlasky | ZC' | K¢/m? 1 900,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. tipravé = ZC/ x ppod ZC | K&/m? 1.900,00
Obestavény prostor objektu OoP m’ 988,68
Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 1,05
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢&. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) K - CZ-CC: 111 | 2,167
Index trhu ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) IT - 1,000
Index polohy ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) IP - 1,000
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (i;)(zhll ) % | Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil
Q) 2) 3) “) G 1601 O ®) (€]
1 | Zéklady pavodni S ]0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
2 | Zdivo zdéné 45-60 S 10,24300 | 100 | 0,24300 | 1,00 0,24300
3 | Stropy rovné S 10,09300 | 100 | 0,09300 | 1,00 0,09300
4 | Stiecha sklonita S 10,04200 | 100 | 0,04200 | 1,00 0,04200
5 Krytina Castecné plech a Sindel bonnsky S 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000
6 | Klempiiské konstrukce | pozink, plech S 10,00700 | 100 | 0,00700 | 1,00 0,00700
7 | Vnitini omitky vapenné S 10,06400 | 100 | 0,06400 | 1,00 0,06400
8 | Fasadni omitky puvodni vapenné S 10,03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
9 | Vngjsi obklady keramicky sokl nad 50 cm S 10,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
10 | Vnitini obklady vapenné S 10,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
11 | Schody betonové S 10,03900 | 100 | 0,03900 | 1,00 0,03900
12 | Dvere plech. Zarubng, ktidla plna a prosklend S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
13 | Okna dievéna dvojita, Spaletova S 10,05300 | 100 | 0,05300 | 1,00 0,05300
14 | Podlahy obytnych mistn. | prkna na sraz P 10,02300 | 100 | 0,02300| 0,46 0,01058
15 | Podlahy ostatnich mistn. | prkna na sraz P ]0,01400|100|0,01400| 0,46 0,00644
16 | Vytapéni staré radiatory, nefunkéni kotel S 0,04200 | 100 | 0,04200 | 1,00 0,04200
17 | Elektroinstalace 220 jistice S 10,04000 | 100 | 0,04000 | 1,00 0,04000
18 | Bleskosvod ano S ]0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
20 | Zdroj teplé vody chybi C 10,01600 | 100 | 0,01600 | 0,00 0,00000
21 | Instalace plynu chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace do vetejné kanalizace S 0,02900 | 100 | 0,02900 | 1,00 0,02900
23 | Vybaveni kuchyni plynové sporaky na PB S ]0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni spol. koupelna v 1.NP S 10,05000 | 100 | 0,05000 | 1,00 0,05000
25 | Zachod WC splachovaci S 10,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
26 | Ostatni Chybi C 10,03000 | 100 | 0,03000 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,92902
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,92902
Z4kl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K¢/m? 92 375,13
Rok odhadu 2018
Rok potizeni 1925
Stari S rokdl 93
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearng / analyticky ) linearné
Celkova piedpokladana Zivotnost Z roktl 100




Opotiebeni O % 75,00
Vychozi cena CN K¢e 3970 845,37
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢ 3970 845,37
Odpocet na opotiebeni 75,00 % O K¢ -2 978 134,03
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 992 711,34
Cena ke dni odhadu CSn K¢ 992 711,34

2.4  Venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednodusenym zpiisobem a zahrnuji pisluSenstvi RD. Jedna
se predevsim o oploceni — dievény plot z ¢elni strany pozemku, zpevnéné plochy kolem domu
a ptipojky -vefejna kanalizace, vodovod, elekttina.

Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 oceiiovaci vyhlagky, platné od 1.1.2013
Vpocteno ocenovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny diim
Cena
[Hlavni stavba K¢ 992 711,34
[Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi Ke 0,00
Garéaze tvotici piislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby piislusenstvi celkem K¢ 992 711,34
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 3.5 9
dany typ objektu ’
Horni hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 5.0%
dany typ objektu i
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov 3,5% az 5% 3,5 %
Cena venkovnich Gprav zjednodu$enym zpilisobem K¢ 347 448,97,

2.5 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemkt ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 09/2018.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 615 m2Jana Zizky, Jablonec nad Nisou - Vrkoslavice
RIA REALITY a.s. zaji$t'uje pouze inzerci nemovitosti.

MESTO JABLONEC NAD NISOU - majetkopravni oddéleni

Ve smyslu § 39, zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich piedpist
zvetejnuje:zamer prodeje p.p.¢. 608 o vymeéie 572 m2, p.p.€. 611/4 o vymeéie 43 m2
katastralni izemi Vrkoslavice

Prodej bude probihat formou vybérového fizeni s tim, ze mésto ocekava nabidku blizkou cené
obvyklé stanovené znaleckym posudkem + DPH, ktera je 903 870,- K¢.

Celkova cena:903 870 K¢ za nemovitost

Cena za m*:1470 K¢

Aktualizace:19.07.2018

Plocha pozemku: 615 m?




Prodej stavebniho pozemku 576 m*Jablonec nad Nisou - ¢ast obce Vrkoslavice, okres
Jablonec nad Nisou

Nabizime k prodeji mensi, kompletné zasitovany stavebni pozemek s krasnym vyhledem na
mésto v ulici Janackova. Pozemek je oploceny do trojuhelnikového tvaru a je mirné svazity.
Na pozemku stoji v tuto chvili sklenik a kiilna na uskladnéni naradi. Hranici pozemku lemuji
ovocné stromy (jablon€) a dieviny. Ptistup k pozemku je z ulice Janackova a Stavebni.
Financovani pomtizeme zajistit.

Celkova cena:921 600 K¢ za nemovitost

Cena za m*:1 600 K¢

Aktualizace 06.09.2018

Plocha pozemku:576 m?

Na zaklad¢ nabidek stavebnich pozemki pro bydleni, orné ptidy a luk ve srovnatelnych
lokalitach, které se pohybuji v rozmezi 1469 — 1600 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci
terénu a kvalité okoli a zaplavovému tizemi stanovuji cenu stavebniho pozemku na

1500 K¢&/m?

Druh pozemku Umisténi Vyrrrrllzera ZC K¢/m? Cena K¢
59 zahrada plocha za domem 236 1 500,00 354 000,00
60 zastavéna plochaa | 1o 004 domem 151 1 500,00 226 500,00
nadvori
Celkem parcely 387 580 500,00
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B2 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

Rodinny diim
Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K<)

Rodinny diim Vrkoslavice 992 711,34
Venkovni upravy 347 448,97
Stavby celkem 1340 160,31
Pozemek:

59 354 000,00
60 226 500,00
Celkem 1 920 660,31
Celkem po zaokrouhleni 1 920 660,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zéklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spocivd vtom, Ze zdatabdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci piepocitacich indext jednotlivych
objektti odvozena trzni cena oceniovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objekta
respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjiSténa cena prumeérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitdch z vlastni databaze
realizovanych prodejii nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 09/2018.

Bl Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce:
Prodej rodinného domu 800 m?, pozemek 1 427 m?Pén¢in - ¢ast obce Bratiikov, okres
Jablonec nad Nisou

Nabizime k prodeji byvalou restauraci s ubytovanim (objekt ob¢anské vybavenosti) v
Brattikoveé u Péncina. Objekt je zdény, dvoupodlazni s podsklepenim. Konstrukce je ve
Spatném technickém stavu, stiecha je v rozpadu. Zastavéna plocha a nadvoii ¢ini 431 m2,
zahrada ma vymeéru 996 m2. MozZnosti vyuziti jsou kompletni rekonstrukce ¢i zbouréani a
vystavba nového objektu. Piistupova komunikace je asfaltovd. Vzhledem k tomu, ze pied
vytvofenim prezentace nebyl majitelem dodan platny PENB, je tato nemovitost v souladu se
zakonem docasn¢ zarazena do posledni energetické tridy G.

Celkova cena: 950 000 K¢ za nemovitost,
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Aktualizace:14.08.2018
Stavba:Cihlova

Stav objektu: Spatny
Typ domu:Patrovy
Uzitna plocha:800 m?
Plocha pozemku:1427 m?

Prodej rodinného domu 200 m?, pozemek 2 649 m>’Smrzovka, okres Jablonec nad Nisou

2 389 000 K¢

Prodej rodinného domu pted rekonstrukci v obci Smrzovka, okr. Jablonec nad Nisou.
Nabizime zajimavy rod. dim (zast. pl. 143 m2), ktery byl postaven na pielomu 19./20. stol.
v typickém podhorském stylu a k nému nélezejici hosp. budovu (oboji z ¢asti zdéné a z Casti
dievéné), s velkou zahradou (celkova plocha pozemku 2649 m2) a vyhodnou polohou
uprostied obce s pristupem jak z hl. komunikace, tak z vedlejsi obecni cesty. Dim vyzaduje
rozséhlou rekonstrukci, véetné kultivace zahrady, ale po zdarném dokonceni by se stal
chloubou svych majiteld. Je zde také moznost Gplné, nebo ¢asteéné demolice a postaveni
nového domu na rozlehlém pozemku. Dal$i moznosti je i rozdéleni pozemku na dvé st.
parcely. Do domu je zavedena el. a napojeni na obecni vodovod, plyn. fad na hranici poz.,
odpady svedeny do septiku. Obec Smrzovka je vyhledédvana turisticka oblast jak zimnich
sportil (blizké bézecké traté a sjezdovky), tak 1 pro letni turistiku véetné pékného okoli
(Jizerské hory a nedaleké Krkonose). V obci se nachazi veskera ob¢anska vybavenost a je
odtud 1 velmi dobra dopravni obsluznost do nedalekého Jablonce n. N, nebo do horského
sttediska Harrachov. Doporucujeme jako vyhodnou investici. Thned k dispozici. Pfi rychlém
jednani moznost sniZzeni prodejni ceny. S uvérem ¢i hypotékou Vam radi pomtizeme
Celkova cena: 2 389 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:09.03.2018

Stav objektu:Pted rekonstrukei

Typ domu:Patrovy

Uzitnd plocha:143 m2

Plocha pozemku:200 m2
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Prodej chalupy 140 m?, pozemek 3 978 m?ulice Pod Vodarnou, Jablonec nad Nisou -
LukaSov
2250 000 K¢
Plvodni chalupa se samostatnou zdénou hospodaiskou ¢asti a pozemkem 3 978 m2 na okraji
obce Lukasov cca 2km od Jablonce nad Nisou. Jedna se o ptivodni zdénou ¢astecné
podsklepenou chalupu v piivodnim stavu, ur¢enou k celkové rekonstrukei s vyuzitim
stavajicich konstrukénich prvki. Dispozice: ptizemi - vstupni chodba, obytna sednice,
koupelna, komora a dva pokoje. V podkrovi neobyvana studend ptida. Za domem se nachézi
samostatné stojici zdéna hospodarska cast se sedlovou stiechou. Stavebné technicky stav
objektu vyzaduje a predpoklada opravdu celkovou rekonstrukei. El.: 230/400V, voda - nutno
vybudovat vlastni zdroj nebo obnovit piivodni napojeni na soukromy pramen, topeni -
ustfedni, kotel na tuha paliva, voda - bojler, sklep - ano krasny ptivodni klenuty. Za domem
svazity pozemek cca poloviny tvofici les. Svou polohou je objet vhodny jak na trvalé
bydleni tak na rekreaci uprostied krasné piirody s moznosti vyuziti pozemku na drobné
hospodareni, v€elafeni...atd. Veskera obcanska vybavenost Jablonec n.N.
Celkova cena: 2 250 000 K¢ za nemovitost,
Aktualizace:02.08.2018
Stav objektu: Pied rekonstrukei
Typ domu: Patrovy
Uzitna plocha: 140 m2
Plocha pozemku:3978 m2

Prodej rodinného domu 100 m?, pozemek 137 m*Zelezny Brod - Jirkov, okres Jablonec
nad Nisou

Realitni a finan¢ni centrum ERA Impuls Vam nabizi rodinny diim v obci Jirkov. Je idealni
pro rodinu, ktera hleda klidné bydleni ve vesnici misto bytu ve mété. Diim stoji na pé¢kném
slunném misté. Sice ma malou zahradku, ale je zde moZnost dokoupeni zahrady (cca 400m?)
nedaleko domku. Doporucuji prohlidku. Zajistime financovani s garanci nejvyhodnéjSich
podminek na trhu. Pro vice informaci mne kontaktujte

Celkova cena: 550 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:09.05.2018

Stav objektu: Pred rekonstrukci

Typ domu: Patrovy

Uzitna plocha: 100 m2

Plocha pozemku: 137 m2



Stanoveni porovnavaci ceny pro dim Vrkoslavice ¢. p 197

Tab. 1 - Zji§téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
C. | Lokalita | VEUKOSU| gy | Pozemek Jiné
m2 m
Oqen. Vrkoslavice | 191,25 ano 387 RD asi '1 925, podprimeérny technickostavebni stav, bez udrzby, pozemek bez
objekt vedlejsich staveb
€)) 2 1 ) () (0)

1 Bratiikov 800 ne 1427 | Dam ve zhor§ebném stavebnim stavu, az k demolici, velky pozemek.

5 Smrsovka 200 ne 2649 51131 (I))\rlzd rekonstrukei, pfipojky krome plynu, velky pozemek a hospodarska
Jedna se o ptivodni zdénou ¢astecné podsklepenou chalupu v ptivodnim
stavu, urcenou k celkové rekonstrukei s vyuzitim stavajicich konstrukénich
prvki. Dispozice: ptizemi - vstupni chodba, obytna sednice, koupelna,
komora a dva pokoje. V podkrovi neobyvana studena ptida. Za domem se

3 Lukasov 140 ano 3978 | nachézi samostatné stojici zdéna hospodaiska ¢ast se sedlovou stiechou.
Stavebné technicky stav objektu vyzaduje a pfedpoklada opravdu celkovou
rekonstrukei. El.: 230/400V, voda - nutno vybudovat vlastni zdroj nebo
obnovit ptivodni napojeni na soukromy pramen, topeni - ustfedni, kotel na
tuha paliva, voda - bojler,

4 Jirkov 100 ne 137 RD k rekonstrukei

Tab. 1 - Zji$téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Koef. Cena
& pozadovana re- Cena po redukei K1 K K3 K4 K5 K6 I ocenqvaneho
resp. dukce | napramen ceny objektu
zaplacena na odvozena
. stav a , ze
K¢ pramen K¢ polo- | veli- gardz | vyba- | pozemek Ovaha | KT | svaciho
ceny ha kost . znalce x K6 N
veni K¢
@ )] ®) (©) o | dy | d2) | d3) (14) ds) (16) an
1 950 000 0,90 855 000 0,95 | 1,10 | 0,95 | 0,95 1,10 1,10 1,14 750 000
2 2 389 000 0,90 2 150100 0,98 | 1,00 | 0,95 | 1,05 1,15 1,10 1,24 1733952
3 2250 000 0,90 2 025 000 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,05 1,15 1,10 1,26 1607 143
4 550 000 0,90 495 000 0,95 | 0,90 | 0,95 | 1,00 0,95 1,00 0,77 642 857
Celkem priumér K¢ 1183 488

Koeficienty | Je-1i porovnavana nemovitost lepsi nez oceflovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 Koeficient upravy na velikost objektu
K3 Koeficient Gpravy na garaz v objektu nebo v aredlu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gipravy na velikost pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné uvahy znalce s ohledem na chyb¢jici vyhtivani a
ohtev vody
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4. Prava a zavady

Povinny nesdélil, zda je nemovitost zatizena najemnim vztahem. Pro ucely ocenéni je tedy na
nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyla zatizena ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 2470 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k ocenovanym
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné bifemeno.

Ptredpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.



16

5. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny diim Vrkoslavice ¢.p. 197

Zptsob ocenéni Cena
Veécnd hodnota (Casova cena) 1920 660,00 K¢
Cena 7jisténa porovnavacim zptisobem 1 183 448 ,00 K¢
Obvykla (trZni) cena podle odborného odhadu znalce 1183 500,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podilu 1/2 591 744,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/2 - zaokrouhleno 473 400,00 K¢

Obvykla cena slovy: jedenmilionstoosmdesattfitisicpétsetkorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 slovy: ctyfistasedmdesattritisicCtytistakorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 (tj. 591 744 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla déle snizena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 17. zati 2018 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravé ze dne 25. 10. 1996, ¢j. Spr. 3138/96 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny
a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitych véci) azakladni obor
stavebnictvi (stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 3510/2018 znaleckého deniku.

V Brné dne 17. zaii 2018 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 2470 str. 1, 16, 17
Vyftez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy s fotomapou

Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti podkrovi
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VYPIS % FATASTRED HEMOVITOSTI

prokazuijicl stay evidovamy k datm 07 03,0015 f8:15:02
Vihotovens bazuplamd dakovpm phsupem oo odiel Provedanl exekuce, £ 1450405 o JUDY. Alsne Badovd PAD

souonl exakutar
Exkutorsay ifad Bmo - mes
Ckra=: CEQSL2 Jablonsc nad Wisom Cb=cz: 563510 Jablonmec nad Hisom
Hac dpe=i: 656071 Vrkoslavice Li=mg wlastnictvi: 2470

Y kat. GtEemi jsou posemky wedsnoy ¥ jedos Slselos rads

A ; JiRY opDIVREDY Tdantifikacoo Fodil
Vlascricke prave
Fuferm Stanislaw, Fibichowa 19774, Vrkoclavice, 46606 L2
Jablonec nad Wisoa
Kuterova Lvana, Fibichowva 15774, Vrkoslavice, 46606 1L/2

Jablones oad Nisom

Vroesalm?2] Oruh poss=ckx Splizoh wyugitd Zpdsch cckrany
236 sahrada semadilcky pudni
fond
151 mastavend plochs a
nadvorL
stavba: Vrkoslawice, c.p. 197, rod. dim
na possmkid ooF.: 1]

o

SOWAL

5]
a
=1
I
i
"

# Bastmwni prawvo exekotorske
k uspokojenl pobledavky we wysi 67.642 - Ko s pfislofenstwim
na podil 1/2 pemowitosti
VERDEECHA SDRAVDTHL POsTiPovma Hodera Stanislew, Fibichowa ‘4 Urkoolawce, 46506
CESER BEPUBLIEY, Orlicka 2020/4, Jablonec nad Wiscu, RE/IfO- M
Vinohzady, 13000 Brmha 3, RE/IE0:  Parcela: 59 V-840/201L5-504
411397518 Parcela: 60 WV-840,/2015-504
Liscinz Exekuonl piikss o sfisenl exekutcorskeho sastavnibo prava na oeoovitosti Exekuotozsky
urad Broo-mssto 030 EX-31107/2013 -21 == do= 06.02.2015. Pravod woinky sapisuo ke
dni D5.02.2015. Bapisc proveden doe 03.03.2015.
V-G40/2015-504
Fofadi k O6.02,2015 L& 44

o Fastewnl pravo sxekotorske
k nspokojenl pohledavky we wysi o 3.2789,-- 5 prislofenstvim
na podil 1/2 nemowitosti

Vodafone Czech Fepublic a.s., Kndera Stanmislew, Fibichowam 1587/4, Vrkoslavice, 46606
nimésti Junkowjch 28062, Stodilky, Jahlonec nad Nison, BO/ICO: _
15500 Praha 5, RE/ICO: 257EBI0L Parcela: 59 V-6108/2DL4-504
Parcela: 60 W-6109/2014-504
lizring Exekoonl prikaz o sfisen: exekotorskeho sastavniho prawva ne nesmovitost:i Exekutorcky
ured Praha-wychod 081 EX-1T7056/2014 -024 ze doe 16.0%.2014. Prawvo: acioky sapisa ke

dni 16.05. 2014, Bapis proveden do= 05.10.2014.

V-6L0%,/2014-504
Foradi k& LE.09.Z0L4 L7:D8

= Bastawvnl prawvoe sx=kotorske
k majisténi pohledavky we wySi K& L86.637,-- 5 prislocenstwim

Semrrlitoeid jeoe v irsmnim abwodo; e Dlscam 1)

Wid abdinl ap

ro Nt Eowbd OB

Fatastriinl dfad pro libwcseschky Sraf, Natsatred

= e Mlxcu, kédz 504,
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VYPIS % FATASTRD MEMIOVITOSTI

prokaznjlcl stav evidovany k datm 07. 02 2515 29::15:02
CEQ512 Jablonec nad Wisom Co=c: 563510 Jablonec nad Hison
E586071 Vrkoslawice Li=t wlastnictvwi:z 2470

Y kat. fzemi jsou possamky vedsoy ¥ jedns Siselns radse

B-6030/2006-504
= Harfigenl ax=kuce

Fnfera Staniclaw, Fibichowa 157/4, Vrkoslavice,K 46606
Jablomec nad Niseu, RE/ICO:
E-11513/2005-504

scirna Usoeseni sondo o nafiseni exekoce 05 v Jablopeoi nad Hisou L12Heo-45T75/2005 -8 se doe
10.10.2005. Prevol moc ke doi 30,12 2005; olozeno oa prac. Jablonec nad Hisoum

B-11513/2005-504
¢ Hafigenl sxsknos

Hncercva Ivana, Fibichowa 197/4, Vikoslavice, 46606
Jablonec nad Niseun, BE/IE0-
B-11513/2005-504
Iisrinz Usoesenl sondu o mafizenl exskuce 05 v Jablonci nad Mison 12No-4575/2005 -8 ze doe
10.10.2005. Pravo: moo ke doi 30.12.2005; nlozenc na prac. Jablonec nad Hisom
E-11513/2005-504

¢ Hafigenil sxskoos

Kofera Btanislaw, Fibichows 197/4, Vrkoslavice, 45606
Jablonec nad Hisoun, RE/IE0-
- I 4-504
Iirrinz Uocpeceni sondo o naficeni exekuoce 083 v Jabloneoi ned Hisou SNo-4243/2004 -4 pe doe
27.05.2004. Pravoi moc ke doi 08.07,2004; olof=oo pa prac. Jablonec nad Hisou
E-5943/2004-504

& Harigen: ewelkocs

Hocera Stanislaw, Fibichows 157/4, Vrkoslavice, 46606
Jablopec nmad Hisouw, BE/ICO-
i I 4-504
Iirrinz Dopeeeni sondo o naricen: exekoce 053 v Jablone:i ned Hisou SNo-413T7/2004 -3 p= doe
25 .04 2004 nlofeno ne prac. Jablop=c nad Wisoo

E-S496/2004-504

Bapisy — Bes mapizu

% Smlomva (doboda] W1 1E48/1994 darcowmci m= do= 28.9% L0054
Brawmi Gfioky vklado wenikly doem 30,5 1954
POLVE:78/1904 E-6300078/1954-504

Sezoiribnad gow ¥ domenim phwodd, e Elarar VR

Katastrhil=l ufed pro lLibssecky kraf, Satsatchlnl @:
atrana LB
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VYPIS % FATASTRT NEMVITOSTI

proka=suijici staw evidovaoy k datw 07 085, Z90F 08:15:02
Ckres=: CEJSL2 Jabklcoac nad Wisoum Coemc: 563510 Jablonec med Hisom

Hat.dgemi: 6569071 Vrkoslawvice Li=t wlastrnictwi: 2470
W kat. uzemi json pozexky vedsny v jedos Clcelpe rads

fro: Eoferowa Ivanm, Fibichowa 197/4, Vrkoslaviee, 46606 Jablonec
nad His
Enders Staniclayw, Fibichowa 137/4, Vrkoslavice, 46606 Jablooec
nad Nisom

F Vzr bapitovanych podnes skologickych jednotel’ (BPET)] k parcelam
Pazcela BPEJ Vymera w2}
59 B3424 236
Pokod j= vymere bonicmich dilu pascel mensi nei vimfoa paccely, shrrek parcely neni honitowdn
: . . ; 5
Mempwitosti jsou v dsemnim obvodo, ve ktecéw vpkondvd statni spravio katastzu smemowitostz OH:

Fatastralni wrad pro Liberecky kraj, Hatastralp: pracoviste Jablomec nad Nisou, kod: 504

Vriactovena: 7.08.2015 09:

zd FememEficky 2 katastodlni - 500
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.4. Vrkoslavice

Mapa oblasti

(|
) LIBEREC
; | Bedfichov
= _} RUPRECHTICE
@
% X westo : Janoy
ST. HARCOV nad Misou
/__.a
g
VRATISLAVICE
‘II
b
L]
N .
~ S ’ ‘___.
Jablone
b _ % nad Nisou

;

ot 2R
Simonovice

‘% [6s ]
. :
Jefmanice % Radio

Josefav Dl

\\
3
M ' Albrechtice
Jifetin\\ v Jizerskych
pod Bukovou J
- , &, i
Lucany ¢ >
nad Nisou 3
¥
L e
..J“"‘t" # i~
o _.-l'.—r., ‘\ =7 =
4 Nova Ves ﬂ_iﬁ!g
i nad Nisou }
“*\ Smrzovka
—

Velké Hamr

Cerndg Studnice
.

69 P

‘\

[l Marovice Zasada
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