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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu %2 gardze bez ¢.p./C.ev. a pozemku parc. ¢. 975/2 v obci Rychnov u
Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou, katastralni Gzemi Rychnov u Jablonce nad Nisou na
listu vlastnictvi ¢. 1074

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlleZité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavku vyplyvajicich z platnych oceniovacich piedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek Kkatastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci, informace zji§téné pii prohlidce, komentat MFCR k uréovani obvyklé ceny, postupy
UZSVM, Gzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Garaz ¢.p. 21

Adresa pfedmétu ocenéni: Jestédska €.p. 21, Rychnov u Jablonce nad Nisou,
okres Jablonec nad Nisou

Kraj: Liberecky kraj

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou

Ulice: Jestedska

Katastralni Gzemi: Rychnov u Jablonce nad Nisou

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
23.10.2024. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Zdené¢k Mazacek. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Pfitomna osoba prohlidce - Ing. Alfred Miller.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Miller Alfred Ing., Kokoninska 18, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou 1/2
Viselka Martin, nam. Miru 720, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou 1/2
Nemovitosti:

Garaz bez ¢.p./ ¢.ev. a pozemek parc. ¢. 975/2 v obci Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec
nad Nisou, katastralni izemi Rychnov u Jablonce nad Nisou na listu vlastnictvi ¢. 1074.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis garaze

Ocenovana garaz je koncovy fadovy objekt (dvé gardze). Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Neni zde
puda a nema vybudované podkrovi.

Typ konstrukce objektu - prefabrikovana Zelezobetonova skofepina, je bez zakladu, stropy jsou
zelezobetonové monolitické, stfecha je rovnd, krytinu tvofi Zivi¢na lepenka a klempiiské prvky jsou
pozinkované

Vnéjsi omitky chybi a zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1970.

Vady garéze:

rozvody: prvek chybi

vybaveni: prvek chybi

podlahy: poskozeny prvek

okna: prvek chybi

sttecha: prvek v dezolatnim stavu
zdivo: poskozeny prvek

Stav objektu lze charakterizovat jako pted rekonstrukci.
Podlahova plocha garaze ¢ini 16.1 m?,

Vnitini omitky chybi a okna chybi. Garaz ma dvouktidla kovova vrata s plastovou vyplni. Podlahovou
krytinu tvoii cementovy potér. Dalsi vybaveni gardze chybi.

Gardz nema zavedenou elektiinu. Stavba neni vytdpéna
Popis pozemku a lokality
Celkova vyméra pozemku ¢ini 18 m?. Sklon pozemku je rovinaty.

Ptistup je feSen ptes soukromy pozemek jiného subjektu, vécné bfemeno piistupu ve prospéch majitele
ocenovaného majetku neni zfizeno.

Garadz je postavena na vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé s
prumyslovou zoénou.

Dle uzemniho planu se garadz nachazi v plochéach, ur¢enych pro vyrobu a skladovani.

V misté je dostupnost pouze menSich obchodli s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze céstecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V mist¢ je pouze castetna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdilezitéjsi urad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se
nachézi poboc¢ka Ceské posty.



Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé parki je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojli a parkovaci moZnosti jsou v §irSim okoli objektu.
Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Oceilované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Typ garaze koncovy fadovy objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni
Objekt byl postaven v roce 1970
Rozsah rekonstrukce Nebyla provedena
Zaklady bez zékladd
Konstrukce prefabrikovana Zelezobetonova skofepina
Popis garaze Stropy zelezobetonové monolitické
Strecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky chybi
Vnitini omitky chybi
rozvody: prvek chybi
vybaveni: prvek chybi
o ot
sttecha: prvek v dezolatnim stavu
zdivo: poskozeny prvek
Typ oken chybi
Vrata kovova dvoukiidla
Popis Podlahova krytina cementovy potér
vnitinich Podlahova plocha v m2 16.1 m?
prostor Elektfina chybi
Vodovod bez piipojky
Svod splasek neni




Plynovod

ne

ResSeni vytapéni v garazi

chybi

ResSeni ohfevu vody v gardzi

Popis stavu

pted rekonstrukci

Velikost pozemku 18 m?
Trvalé porosty
Popis Sklon pozemku rovinaty
pozemku ;
. Oploceni
garaze
pristup pies soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné
Pristupova cesta k objektu bfemeno ve prospéch majitele ocenovaného objektu neni
ziizeno
Popis okoli rezidenéni zastavba s praimyslovou zénou
Poloha v obci vychodni okraj obce
dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni $kola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté je pouze
Vybavenost ¢astecnd vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je
pouze aste¢na vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti; nejdulezitéjsi ufad/urady v misté, ostatni ufady v
. dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty
Sirsi vztahy

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivii; zeleni v podobé
parkt v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spoji; parkovaci moznosti v
$ir§im okoli objektu

Sousedé a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
zlociny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 23.10.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

VVymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a
Kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodafilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky. Z toho
divodu je postupovano podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.

VVolba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pfi ocefiovani majetku statu" vytvofena Uadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa predmétu ocenéni: Jestédska 21
468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou
LV: 1968
Kraj: Liberecky
Okres: Jablonec nad Nisou
Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Katastralni uzemi: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Pocet obyvatel: 2 845

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 557,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) II 1,03
vyjmenovanym Vv tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka a autobusova II 0,95
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizenti aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 1 201,00 K&/m?

Obsah

1. Garazna p.c. 975/2
2. Pozemek



Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni pozd¢jSich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je VvV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi Ir 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu Ir 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) mr 1,03
vyjmenovanou Vv tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢&.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + > Pi)=0,973

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Ps*Po* (1+ 3 Pi)=1,000

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZzenyrské stavby

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,60

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba I 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sit¢ obce: Pozemek Ize napojit na I 0,00
vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku Ir 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuZitelnosti: Polohabez 11 0,00
vlivu na komer¢ni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Bez vlivu na cenu. Ir 0,00



Index polohy Ip=P; * (14 Pi)=0,600
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,584

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,600

1. Garaz na p.¢. 975/2

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Liberecky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stari stavby: 54 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 26): 2 833,- K&/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 3,30%5,40 = 17,82 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢éni vyska

1.NP: 17,82 m? 2,20 m

Obestavény prostor
1.NP: (3,30*5,40)*(2,20) = 39,20 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 39,20 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: fadova I -0,01

2. Konstrukce: kovova konstrukce oplasténa nebo obvod. stény tldo 15 1 -0,10
cm

3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05

4. PrisluSenstvi - venkovni tpravy: bez vyrazného vlivu na cenu 111 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

6. Stavebné¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu - (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 54 let:
s=1-0,005* 54 =0,730
5
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vs*0,730 = 0,399

Nemovitad véc je soucasti pozemku

10



Index trhu s nemovitymi véemi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,600

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 2 833,- K&/m® * 0,399 = 1 130,37 K&/m?
CSp=0OP *ZCU * It * Ip =39,20 m> * 1 130,37 K&m3* 1,000 * 0,600= 26 586,30 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 26 586,30 K¢

2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,600

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Ir 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pravné nezajiStény piistup ke garazi I -0,10

pro Martina Viselku

6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=0,900

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 0,900 * 0,600 = 0,540

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[ali o’ Index  Koef. [Egé' haiy
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1201,- 0,540 648,54
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 975/2 18 648,54 11 673,72
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 18 11 673,72
Pozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 11 673,72 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 11 673,72 K¢

11



Vysledky analyzy dat

1. Gardz na p.c. 975/2 26 586,30 K¢
2. Pozemek 11 673,70 K¢
Zjisténa cena - celkem: 38 260,- K¢

slovy: Tticet osm tisic dve sté Sedesat K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen€, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Garaz Jestédska ul., Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou

Jestédska , Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou
¢. K1 - lokalita K2 - podiahova K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné K6 - avaha
plocha odhadce
Jestédska ul.,
] , Rychnov u orefabrikovand bez prlPOJlEy el.,
Ocenovany Jablonce nad ) N ;i . . pravné
objekt Nisou, okres 16 m zelezo‘f)et.onova pred rekonstrukci neofetfeny
skofepina ”
Jablonec nad pristup
Nisou
Sidlisté Jana
1 Patocky, 20 m? cihlova dobry piipojka el
Turnov, okres '
Semily
2 Turnov, okres | o) cihlova dobry piipojka el
Semily '
Rychnov u
Jablonce nad
3 Nisou, okres 16 m? cihlovd dobry ptipojka el.
Jablonec nad
Nisou
4 Oli‘::?i?;féc 22 m? cihlova pied rekonstrukci| bez pfipojky el.
Na Kopci,
Jablonec nad
5 Nisou, okres 22 m? cihlovd dobry ptipojka el.
Jablonec nad
Nisou
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¢. |Cena Koef. |Cena polK1 K2 K3 K4 |K5 K6 K1x..x Cena
pozadovana [redukce [redukci |lokalita [podlahova |konstrukce [stav [jiné Gvaha [K6 ocefiovaného
resp. na na plocha odhadce objektu
zaplacena zafpramen |pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 [29 000,00 26 19 056,67 K&
K¢ 0.9 100,00 | 1.05 0.98 11 1.1t 11 1 1.369599
K¢
2 |27 727,27 24 19 328,58 K¢
K& 0.9 [954,55 1 0.97 11 1.12 11 1 1.29107
K¢
3 |25 000,00 25 18 782,87 K¢
K¢ 1 000,00 1 1 11 1.18 11 1 1.331
K¢
4 (14 545,45 13 12 299,64 K&
K¢ 0.9 (090,91 | 0.95 0.97 11 1 1.05 1 1.0643325
K¢
5 |24 545,45 22 16 295,76 K&
K¢ 0.9 (090,91 | 1.05 0.97 11 1.14 11 1 1.3556235
K¢
Celkem primér 17 152,69 K&
Minimum 12 299,64 K¢
Maximum 19 328,58 K¢
Smérodatna odchylka - s 2 970,84 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 14 181,85 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 20 123,53 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocenované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

K omentare:

'[K4; ¢.1] srovnadvana nemovitost je znatelng lepsi

’[K4; ¢.2] srovnavana nemovitost je znatelné lepsi

°[K4; &.3] srovnidvana nemovitost je znatelng lepsi

*[K4; ¢.5] srovndvana nemovitost je znatelné lepsi

Porovnavané vzorky se drobné odlisuji v lokalité ( zohlednéno koef. K1), velikosti podl. plochy

( zohlednéno koef. K2), konstrukei stavby ( zohlednéno koef. K3), technickém stavu

(zohlednéno koef. K4), existenci ptipojky elektro (zohlednéno koef. K5), Koeficient K6 umoziuje
zohlednit Gvahu odhadce

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

predmétné nemovitosti urcena nasledovné
17 152,69 K¢&/m?
* 16 m?
=274 443 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:
274 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Jestédska €.p. 21, Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou

O

K1 - lokalita

K2 - podlahova
plocha

K3 - konstrukce

K4 - stav

K5 - jiné

K6 - Uvaha
odhadce

Ocenovany
objekt

Jesteédska ¢.p.
21, Rychnov u
Jablonce nad
Nisou, okres
Jablonec nad
Nisou

16 m?

prefabrikovana
zelezobetonova
skotepina

pted rekonstrukci

bez piipojky el.,

pravng
neosetieny
piistup

Sidlisté Jana
Patocky,
Turnov, okres
Semily

20 m?

cihlova

dobry

piipojka el.

Turnov, okres
Semily

22 m?

cihlova

dobry

ptipojka el.

Rychnov u
Jablonce nad
Nisou, okres
Jablonec nad

Nisou

16 m?

cihlova

dobry

ptipojka el.

Jefmanice,
okres Liberec

22 m?

cihlova

pred rekonstrukci|bez pripojky el.

Na Kopci,
Jablonec nad
Nisou, okres
Jablonec nad

Nisou

22 m?

cihlova

dobry

ptipojka el.

Vypocet relace ¢.1

gR WN P o

Cena pozadovana resp. zaplacend za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Stfedni hodnota

Median

Rozdil max-min

29 000,00 K¢
27 727,27 K&
25 000,00 K¢
14 545,45 K¢
24 545,45 K&

15

0.9
0.9

1
0.9
0.9

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.1)
OK

Cena po objektivizaci

26 100,00 K¢
24 954,55 K&
25 000,00 K¢
13 090,91 K¢
22 090,91 K¢

13 090,91 K¢
26 100,00 K¢

1.99
22 247,27 K¢

25 000,00 K¢
13 009,09 K¢



Zéakladni cena: 22 247,27 K&/m?
Uprava ceny: 22 247,27 K& * 0,8500 = 18 910,18 K&/m?

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii oceniovani majetku statu je vzhledem
k vySe uvedenému urcena nasledovné

18 910,18 K¢&/m?

* 16 m?

=302 563 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

303 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piredpisu

38260 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

274 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

303 000 K¢
Poznamka: vyse jsou uvedeny ceny za celek.
Kladné a zaporné vlivy na cenu nemovitosti
Kladné vlivy Zaporné vlivy
Nebyly shledany Jedna se o Zelezobetonovy prefabrikéat na konci

zivotnosti

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlaSky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miliZe tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

Cena zjisténa podle ocenovaciho pfedpisu neodpovida trzni realité a uvazuje se bez vlivu na
vysledné uréeni obvyklé ceny.

Obvykla cena se urcuje na zaklad¢ vysledki dle porovnavaci metody, kdy vétsi vaha je pfisuzovéana
metodice dle pfimého porovnani. Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ¢) vyhl. ¢.
503/2020 Sh. v platném znéni.
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F. ZAVER
Znalecky Ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu %2 garaze bez €.p./C.ev. a pozemku parc. €. 975/2 v obci Rychnov u
Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou, katastralni izemi Rychnov u Jablonce nad Nisou na
listu vlastnictvi ¢. 1074.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodafilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky. Z toho
divodu je postupovano podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je trzni hodnota podilu 1/2 pfedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena po
zaokrouhleni a aplikaci dodate¢né srazky 10 % zohlediiujici hor$i prodejnost idealnich podili
po zaokrouhleni na

123 000,- K¢

Slovy: Jednostodvacettiitisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Zdenék Mazacek, Martin Malek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICOI 28462572 XP InVESt, Digitalné podepsal
Tel.: +420737858334 5.r.0. - XPinvest,s.ro.-
- . , znaleckd kancelaf
Email: info@xpinvest.cz znaleckd  Dpatum:2024.11.12
kancela’i‘ 11:18:48 +01'00'
V Praze, dne 11.11.2024
Digitalné Digitélné
Ma rti n podepsal Ing . podeE)saI Ing’.v
Martin Malek Zdenék Zdenék Mazécek
Mé | e k T 5352T1 11
2024.11.11 L~ 1.
12:34:29 +01'00' Mazace 14:53:06 +01'00'
Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finanni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod pofadovym ¢islem 083037/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Ortofoto mapa,

Vyiez z tizemniho planu,
Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni islo:
Obec:

Katastralni dzemi:

7520
Bychnov y Jablonce nad Misoy (2637001
Bychnov u Jablonce nad Misou [T44344]

Cislo Lv: 1074

Vyméra [m3]: 12

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DEM

Uréeni vymény: Ze sourfadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budowva bez &isla popisného nebo evidendniho:
Stavba stoji na pozemku:

Stavebni objekt

Wlastnici, jini oprawnéni

Miller Alfred Ing., Kokoninska 1B, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou

Viselka Martin, nam. Miru 720, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou
Zpasob ochrany nemovitosti
Mejsou evidoviny #adné zpdsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE)L

Omezeni vlastnického prava

Mejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zzhajeni exekuce - Viselka Martin

garaz

p. £ 975/2

bezé p. /& ev.

Memovitost je v izemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti €R vykonava Katastrdlni ifad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovists

sblonec nad Nisgu™

Zobrazene udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 20.10.2024 05:00.

21



Katastralni mapa

917
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Vyfez z uzemniho planu

Uzemni plan

VYROBA A SKLADOVANI
eroa [ vyroba a sklady
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Sidlist¢ Jana Patocky, Turnov, Cena 580 000 K¢
okres Semily
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené véetné provize RK
Konstrukce Cihlova Stav Dobry
Typ objektu Pfizemni Elektiina 230V
Uzitna plocha 20 m? Poloha nemovitosti Klidna &ast obce

Nabizim ke koupi zdénou fadovou garaz v klidné ¢asti Turnova, mezi ulici Pekafova a Sidlistém Jana Patocky. Tato
garaz na zastavéné plose 20 m? je idealni pro bezpecné a praktické parkovani nebo skladovani. Gardz ma zavedenou
elektiinu, coz ji ¢ini vicetcelovou. Vnitini rozméry jsou 5,5 m na délku a 3,0 m na Sitku. Rozméry vjezdu Sitka 2,2 m a
vyska 1,9 m, umoznujici pohodlny vjezd vétsin€ vozidel. Garaz je v udrzovaném stavu, nevyzaduje zadné dalsi investice
a je ptipravena k okamzitému pouziti. Garaz je ihned k dispozici. Pokud mate zajem o vice informaci nebo chcete
domluvit prohlidku, nevahejte me¢ kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

700 000 KE

650 000 K

00 000 K& I I { I I I . I |

550 000 K&

500 000 Ke

> % W T s W

EA AV AV A A

W v & v

B vivojceny [ Viczeniinzeratu [ inzerat odstranén

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Turnov, okres Semily Cena 610 000 K¢
Poznamka k cené véetné provize RK Konstrukce Cihlova

Stav Dobry Elektfina 230V

Uzitna plocha 22 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Vyborna investi¢ni pfilezitost . Nabizim k prodeji prostornou zdénou garaz v Turnové, pfi ul. Piepefska. Garaz je ve
velmi dobrém stavu viz foto. Elektfina zavedena - gardz osazena vlastnim elektromérem. Jedna se o prostor vhodny ke
garazovani, skladovani, jako dilna, nebo jako investice k dalsimu pronajmu. Rozméry: garaz - sitka 2,95 m x délka 6,02
m vrata - Sitka 2,28 m x vyska 2,03 m Kupni cena: 610.000 K¢ v¢. pravniho servisu P¥imy vlastnik — bez provize RK.
Garaz k dispozici ihned. Pro dal§i komunikaci prosim uvadéjte kod: 3019

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

750 000 KE

700 000 Ke

650 000 Ke

600 000 Ke

550 000 K&

500 000 Ke

B vivojceny [ Viczeniinzeratu [ inzerat odstranén

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Rychnov u Jablonce nad Nisou, Cena dle KS 400 000 K¢
okres Jablonec nad Nisou
Pravni ucinky ke dni ~ 26.04.2023 Cislo Fizeni V-2083/2023-504
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlové
Stav Dobry Elektfina 230V
Vytapéni Jiné Podlahova plocha 16 m?
Uzitna plocha 16 m? Poloha nemovitosti Klidna &ast obce

Zdéna tadova garaz o uzitné plose 16 m2 v klidné ulici Komenského v Rychnové u Jablonce nad Nisou. Novy natér
oplechovani, nedavna oprava stiechy. Vyuctovani elektiny pomérove - cca 150 K¢/rok.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

G600 000 K&

550 000 K&

® = ® ® \
500 000 K&

450 000 K& #

400 000 Ke o

LAV AN OV AN &V & &Y BV Y Y 4
& & & & & v v i S & v

B Vyvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerét odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

Leaie | © OpenStreethap contibutors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Jefmanice, okres Liberec Cena 320 000 K¢&
Poznamka k cené véetné provize RK Konstrukce Cihlova
Stav Pted rekonstrukci UZitna plocha 22 m?
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Nabizim k prodeji zdénou garaz na vlastnim pozemku v ul. Stfedni, v Jefmanicich (okr. Liberec). Garaz je v pivodnim
stavu - viz foto. Elektfina neni zavedena. Garaz je vhodna ke garazovani automobilu, jako sklad nebo investice k
dal$imu pronajmu. Na nemovitosti nevaznou vécna bfemena, zastavni prava ani jina pravni zatizeni. K dispozici ihned.
Kupni cena: 320.000,-K¢ v¢. pravniho servisu. Pfimy vlastnik — bez provize RK. Pro dalsi komunikaci prosim uvadéjte
kéd: 2553 Pozn. : v misté¢ mizeme nabidnout jesté dalsi obdobnou garaz za stejnou cenu.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

360 000 K&
340 000 KE

320 000 KE @ & » & & L

300 000 KE
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Na Kopci, Jablonec nad Nisou, Cena 540 000 K¢
okres Jablonec nad Nisou
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené véetné provize RK
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 22 m?
Stav Dobry Typ objektu Pfizemni
PodlaZi bytu 1 UZitna plocha 22 m?
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Pocet nadzemnich 1

podlazi domu

Nabizime prodej garaze v Jablonci nad Nisou v ¢asti zvané Zizkv Vrch, ulice Na Kopci. Je v dobrém stavu s
elektrickym pfipojenim a s vymérou 22 m?. Nachazi se ve velmi klidné lokalité s dobrym dojezdem jak do centra mésta,
tak na vypadovku smér Praha nebo Liberec. Nevahejte si domluvit prohlidku jesté dnes.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
600 000 KE
580 000 K&
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540 000 KE & L]
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4. Mapové zobrazeni
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