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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Uréeni obvyklé ceny podilu ve vysi id 2 nemovitych véci, a to pozemku parcelni ¢. St. 497,
jehoz soucasti je stavba: Lisny 2. dil, ¢.p. 87, rodinny diim, stavba stoji na pozemku parcelni €.
St. 497 a pozemku parcelni ¢. 288/4, zapsanych v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi
¢. 118 pro katastralni uzemi LiSny, obec Lisny, okres Jablonec nad Nisou.

2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolven¢niho fizeni sp.zn: KSLB 76 INS 9857/2025.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by meély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodniova mapa, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakei,
informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro oceniovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozd¢&jsich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakont, ve znéni pozdé&jsich predpist, zakon ¢. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonil, ve znéni pozdéjsich predpist
a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku,
ve znéni pozdéjsich predpist, vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni
pozdgjsich predpisii.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 87 (déle také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni:  Lisny 2.dil ¢.p. 87, LisSny, okres Jablonec nad Nisou
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Lisny

Katastralni zemi: Lisny

Pocet obyvatel: 249

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 774,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel Vv 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95

autobusova zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo  V 0,85
sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Og = 538,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setieni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
03.08.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru ekonomika,
ceny a odhady - nemovitosti, Mgr. Zderika Kienkova. Byla provedena celkova prohlidka
pfedmétu ocenéni. Osoby ptitomné prohlidce - Figurova Lenka, Tvrdik Tomas.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Figurova Lenka, Lisny 2.dil 87, 46822 Lisny - podil ve vysiid 1/2,

Tvrdik Tomas, Bozeny Némcové 4194/23a, MSeno nad Nisou, 46604 Jablonec nad Nisou -
podil ve vysi id 1/2.

Nemovitosti:

Pozemek parcelni €. St. 497, jehoz soucasti je stavba: Lisny 2. dil, €.p. 87, rodinny diim, stavba
stoji na pozemku parcelni €. St. 497 a pozemek parcelni €. 288/4, zapsané v katastru nemovitosti
na listu vlastnictvi ¢. 118 pro katastralni izemi Lisny, obec Lisny, okres Jablonec nad Nisou.



4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu:

Ocenovany rodinny dim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim je
podsklepeny, v objektu je piida a ma vybudované podkrovi. Dim ma dva vchody — hlavni vchod
do 1. NP a zadni vchod ze zahrady do 1. PP.

Objekt mé smisSené zdklady a je smiSené konstrukce. Tloustka obvodové konstrukce ¢ini 50
cm. Stropy jsou dfevéné tramové se sddrokartonovym podbitim. Stfecha je sedlova s
polovalbou, krytinu tvofi eternitové Sablony, klempiiské prvky jsou pozinkované (Caste¢né
absentuji). Vné&jsi omitky jsou vapenocementové. Zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem ve 30.letech 20. stoleti.

Soucasni majitelé zakoupili objekt koncem roku 2000 a od roku 2021 prochazi interiér domu
postupnou rekonstrukei. K datu prohlidky byly provedeny rekonstrukce téchto konstrukénich
prvkll — stropy, vnitini omitky, podlahy, rozvody (voda, elektfina, odpady), koupelna s WC,
vnitini dvete, zarubné, vchodové dvete, kuchyn.

Vnitini omitky jsou sddrové a Stukové, v koupelné je sklokeramicky obklad. Okna jsou plastova
s dvojsklem (vyména probéehla v letech 2018 a 2021), ve stieSe umisténo dfeveéné stiesni okno.
Ptislusenstvi oken tvofi v ¢asti objektu zaluzie a v ¢asti objektu rolety. Obytné mistnosti jsou
orientované na vychod, jih a zdpad. Kuchyiiské vybaveni tvoti kuchyniska linka s vestavénymi
spotiebici. V koupelné se nachazi sprchovy kout, umyvadlo a zavésna toaleta. Interiérové dvete
jsou napliové prosklené (v podkrovi chybi), zarubné jsou oblozkové (v podkrovi chybi) a
vchodové dvete jsou plastové. Osvétlovaci techniku tvoii smérové lampy a bodova svitidla.

Dispozice rodinného domu: 3+kk. V 1. NP se nachézi obyvaci pokoj s kuchytiskym koutem,
koupelna a chodba, v podkrovi se nachazi 2 pokoje.

1.PP

Prislusenstvi Sklep 32,52 m?
Ostatni prostory Schodisté 8,50 m?
1.NP

Pokoj Obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem 28,27 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 4,43 m?
Ostatni prostory Chodba 5,51 m?
Ostatni prostory Schodisté 8,61 m?
Podkrovi

Pokoj Pokoj 16,36 m?
Pokoj Pokoj 23,73 m?
Podlahova plocha 95,41 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 127,93 m?




Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: vinylova, OSB desky
chodba: keramicka dlazba
koupelna, we: keramicka dlazba
kuchyné: vinylova

Dalsi vybaveni rodinného domu: digestof, sitové rozvody.

Napoijeni na inzenvrské sité, vytapéni a ohfev TUV:

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V, ktera je doddvana z rozvodné sité. Voda
je odebirana z kopané studny. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn neni
zaveden. Vytapéni je feSeno lokalné plynovymi topidly, v koupeln€ a na chodbé je podlahové
topeni (v obyvaku je provedena pfiprava na krbova kamna), ohiev vody zajist'uje bojler.

Stavebné technicky stav a vady rodinného domu:

zdivo: zastaraly prvek
stfecha: zastaraly prvek
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad

okna: bez vad

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukei nebo konstrukci, jejichZ stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu lze charakterizovat
jako dobry.

Popis pozemku, oploceni a trvalé porosty:

Celkovéa vyméra pozemk ¢ini 330 m?. Sklon pozemki je svazity. Pozemky jsou oploceny -
caste¢né pletivem do ocelovych sloupkt, caste¢né 3D plotovymi dily, ¢aste¢né pletivem
v ramu. Pied domem je provizorni plot z dfevénych palet. Pozemky jsou bez trvalych porosta.

Vedlejsi stavby, gardze. ptipadné dal$i venkovni upravy:

Na pozemcich se nenachéazi zadné vedlejsi stavby.

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven na jiznim okraji
obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbeé rodinnymi domy se zahradami.

V obci je nedostate¢na dostupnost obchodt, soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost
dojezdu. V obci je pouze caste¢na vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni a z hlediska
sportovniho vyuziti. Nejdilezit€jsi urad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V
obci se nenachézi poboc¢ka Ceské posty — nutnost dojezdu.



Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi. Zelen
v podobé lesti a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav. V obci je zastavka vlakovych a autobusovych spoji. Parkovaci moznosti jsou dobré na
vlastnim pozemku. Obec s nizkym indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapsdna omezeni vlastnického prava a jiné zdznamy (zastavni pravo
smluvni, zahajeni exekuce, exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, rozhodnuti o upadku,
zavazek neumoznit zapis nového zéastavniho pradva namisto starého, zavazek nezajistit
zastavnim pravem ve vyhodn&jsim poradi novy dluh ), které se dle ti¢elu posudku nepromitaji
do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni celkové
Duim byl postaven v roce odhadem ve 30. letech 20. stoleti

od roku 2021 provedeny postupné rekonstrukce téchto
konstrukénich prvka: stropy, vnitini omitky, podlahy,
rozvody (voda, elektfina, odpady), koupelna s WC, vnitini
dvete, zarubné, vchodové dvefe, kuchyn

Rozsah rekonstrukce domu

Popis

objektu Zaklady smisené

Konstrukce smiSena

Tloustka obvodové konstrukce | 50 cm

Stropy drevéné tramové, sadrokartonové podbiti

Strecha sedlova s polovalbou

Krytina stfechy eternitové Sablony

Klempiiské prvky pozinkované, ¢aste¢né absentuji

Vné&jsi omitky vapenocementové

Vnitini omitky sadrové, stukové, koupelna — sklokeramicky obklad

zdivo: zastaraly prvek
stiecha: zastaraly prvek
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad

okna: bez vad

Vady domu




Popis
soucasti,
vybaveni a
dalSich
vlastnosti

Dispozice

3+kk

Typ oken

plastova s dvojsklem, dievéné stfesni okno

Piislusenstvi oken

zaluzie, rolety

Orientace oken obytnych
mistnosti

vychod, jih, zapad

Koupelna(y)

sprchovy kout, umyvadlo

Toaleta(y)

zavésna toaleta

Vstupni dvefe

plastové

Typ zéarubni

oblozkové (v podkrovi chybi)

Vnitini dvete

napliiové prosklené (v podkrovi chybi)

Osvétlovaci technika

smérové lampy, bodova svitidla

1.PP
Prislusenstvi Sklep 32,52 m?
Ostatni prostory Schodiste 8,50 m?
1.NP
Obyvaci pokoj s
Pokoj kuchyiiskym 28,27 m?
koutem
Popis mistnosti a rozméry v m? | Koupelna, WC Koupelna s WC 4,43 m?
Ostatni prostory Chodba 5,51 m?
Ostatni prostory Schodiste 8,61 m?
Podkrovi
Pokoj Pokoj 16,36 m?
Pokoj Pokoj 23,73 m?
Podlahova plocha 95,41 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 127,93 m?
Elektfina 230V a 400V
Vodovod pripojeni ke studni
Svod splasek vefejna kanalizace
Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé

plynové WAW, koupelna + predsiii — podlahové topeni

Topna telesa

chybi

Reseni ohfevu vody v domé

bojler

Podlahy v domé

mistnosti: vinylova, OSB desky
chodba: keramicka dlazba
koupelna, we: keramicka dlazba
kuchyné: vinylova

Popis stavu

dobry




Popis
pozemku

Velikost pozemku

330 m?

Trvalé porosty

bez porostil

Vedlejsi stavby

bez staveb

Sklon pozemku

svazity

Oploceni

pletivo do ocelovych sloupki, 3D plotové dily, pletivo
v rdmech, dievéné palety

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

jizni okraj obce

Vybavenost

nedostateéna dostupnost obchodt - nutnost dojezdu;
soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu;

v misté je pouze Casteéna vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni;

v misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyZziti;

nejdulezitéjsi urad/urady v misté, ostatni utady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci se nenachazi pobocka Ceské posty - nutnost dojezdu

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
zeleni v podobé lest a luk v bezprostiedni blizkosti;

lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spoji;

parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

obec s nizkym indexem kriminality

Vécna
prava, jiné

Veé&cna biemena

ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava
jiné zaznamy (zastavni pravo smluvni, zahajeni exekuce,
exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, rozhodnuti o upadku,
zavazek neumoznit zapis nového zastavniho prava namisto
starého, zavazek nezajistit zdstavnim pravem ve
vyhodné&jsim potadi novy dluh), které se dle ucelu posudku
nepromitaji do ocenéni nemovitosti




7. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 03.08.2025 jsou pouzity vSeobecn¢ uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zikon (zakon o ocefiovani
majetku)

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

~Majetek a sluzba se ocemuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, se uréuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda p¥imého porovnani pomoci indext uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozdé&jsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur¢enim obvyklé ceny
uréuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nésl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkont €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb., ¢. 36/2021 Sb., ¢. 284/2021 Sb., ¢. 126/2024 Sb., ¢. 265/2024 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&. 53/2016 Sb., &.
443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢&. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022
Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu I -0,01

pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1

prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =P * P;* Py * Py * (1 + Y Pj)=0,642
i=1

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

Index trhu It=Pe*P;*Pg *Po* (1 + 3 Py)=0,990
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢4sti obce I -0,01
4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize II -0,10

napojit pouze na nékteré sit¢ v obci
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5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astené II
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna II
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II

vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11
10. Nezamé&stnanost: Primérna nezaméstnanost II
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II

11

Index polohy Ip=P; * (1 +2 P;))=0,909
i=2

-0,02
0,01
-0,01
0,00
0,00

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1

prilohy €. 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 = 0,900

1. Ocenované nemovitosti
1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ir = 0,909

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi TIo=1+)P;=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,990 * 1,000 * 0,909 = 0,900

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
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Zattidéni Zﬁl(dé'/;fz?a Index  Koef. [Egé /fg?]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 538,- 0,900 484,20

Typ Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St. 497 62 484,20 30 020,40

nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 288/4 268 484,20 129 765,60
Stavebni pozemky - celkem 330 159 786,-

1.2. Rodinny dim

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24):

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Liberecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
95 let

3 235,- K&/m?®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.PP: (8,2%7,0)+(0,95*%4,95) 62,10 m?

vrchni stavba : (8,2*7,0)+(0,95*4,95) = 62,10 m?

podkrovi a zastfeseni: (8,2*7,0)+(0,95*4,95) 62,10 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 62,10 m? 2,45 m

vrchni stavba: 62,10 m? 420 m

podkrovi a zastfeSeni: 62,10 m? 3,10m

Obestavény prostor

1.PP: ((8,2%7,0)+(0,95%4,95))*(2,45) 152,15 m?

vrchni stavba : ((8,2%7,0)+(0,95%4,95))*(4,20) = 260,83 m®

podkrovi a zastteSeni: (1/2)*(7,00+2,30)*2,10*8,20 += 89,12 m*
(1/6)*(2,30*(3,10-2,10))*(2*8,20+7,20)

Obestavény prostor - celkem: = 502,10 m?3

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 62,10 m?

Zastaveéna plocha vSech podlazi: 7P 186,30 m?

Podlaznost: ZP /ZP1=3,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou sttechou I typ C

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 11 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
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3. Tloust’ka obvod. stén: vice jak 45 cm
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napojeni na
vetejnou kanalizaci nebo domovni ¢istirna
6. Zpusob vytapeni stavby: lokalni vytapéni elektrikou nebo plynem,
7. ZAKl. prislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni
9. Venkovni Gpravy: minimalniho rozsahu
10. Vedlejsi stavby tvotici prisluenstvi k RD: bez vedlejSich staveb
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2
celkem
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu
13. Stavebné¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou —
predpoklad provedeni mensich stavebnich tprav
Koeficient pro stari 95 let:
s=1-0,005 * 95 = 0,525
Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi *Vi3*0,600 = 0,520

i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ir = 0,909

Ocenéni

II
III
1Y%

II
III

II
II

II

1T
III

0,03
0,02
0,04

-0,04
0,00
0,00

-0,03
0,00

0,00

0,00
0,85

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 235,- K&/m? * 0,520 = 1 682,20 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 502,10 m> * 1 682,20 K&/m?> * 0,990 * 0,909= 760 093,34 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem
1.3. Studna kopana

Zatridéni pro potireby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 10,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&/m
dalsi hloubka: 5,00 m * 3 810,- K¢/m
Zikladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

760 093,34 K¢

9 750,- K&
19 050,- K¢

* % 1|+ +

28 800,- K¢
0,8000
3,4810

80 202,24 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 35 roku 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 roku
Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 35/ 50 = 70,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 70,0 % / 100) * 0,300
= 24 060,67K¢
Ocenéni cerpadel
elektrické ¢erpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢/ks + 10 780,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 10 780,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41): * 3,4810
= 30 020,14 K¢
opotrebeni ¢erpadel 70,0 % 0,300
= 9 006,04 K¢
Upravena cena ¢erpadel + 9 006,04 K¢
Nakladova cena stavby CS~ = 33 066,71 K¢
Koeficient pp * 0,900
Cena stavby CS = 29 760,04 K¢
Studna kopana - cena zjisténa = 29 760,04 K¢
Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky: 159 786,- K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dtim 760 093,34 K¢
1.3. Studna kopana 29 760,04 K¢
Stavby na pozemku — celkem + 789 853,38 K¢
Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem = 949 639,38 K¢
Rekapitulace cen dle ocenovaciho predpisu
1. Ocenované nemovitosti 949 639,38 K¢
1.1. Ocenované pozemky 159 786,00 K¢
1.2. Rodinny dim 760 093,34 K¢
1.3. Studna kopana 29 760,04 K¢
=949 639,38 K¢
Cena zjisténa - celkem: 949 639,38 K¢
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 949 640,00 K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda pirimého porovnani

Metoda ptimého porovnani pomoci indext je zaloZzena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné 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 (napt. lokalita, velikost, stav ¢i

ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametri
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uré¢it hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Soubor vybranych vzorkiu pro porovnani

Lisny 2.dil ¢.p. 87, Lisny, okres Jablonec nad Nisou

e K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha K5 - 1ntve,r1e'ry a K6 - vedlejsi
plocha pozemku soucasti stavby
Lisny 2.dil &.p. 87, e rre(ioiﬁsatiifm bez vedlejsich
Ocenovany objekt|  LiSny, okres 95 m? dobry 330 m? b . !
. postupné od roku staveb
Jablonec nad Nisou
2021
Ligny 1.dil &p. 99,
| h
1 Lisny, okres 99 m? dobry 656 m pivodnistay | % vedlaisic
. staveb
Jablonec nad Nisou
Koberovy &.p. 97,
2 okres Jablonec nad 120 m? pied rekonstrukei 1053 m? plvodni stav garaz
Nisou
Zabor¢i ¢.p. 286,
3 Malé Skala, okres 55 m? pied rekonstrukei 2487 m? plvodni stav dfevéna kolna
Jablonec nad Nisou
Zelezny Brod &.p. ar4, zahradni
4 483, okres Jablonec 104 m? po rekonstrukci 755 m? po rekonstrukci & L .,
nad Nisou dam (ateliér)
Splzov &.p. 26,
Zelezny Brod, ) . ) 5 . ) bez vedlejsich
5 okres Jablonec nad 102 m pted rekonstrukci 1251 m puvodni stav staveb
Nisou
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Tabulka provedenych korekei

¢. Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 Klx..x Cena
pozadovana| redukce na | redukcina | lokalita | podlahova stav plocha | interiéry a | vedlejsi K6 oceniovanéh|
resp. pramen pramen plocha pozemku | soucasti stavby o objektu
zaplacena odvozena
za | m? ze srovnani
plochy
1122 22?’22 1 22 22?’22 ! ! i 103 0.83 ! 0.8549 25 99v3,94
K¢ K¢ K¢
212983333 29 833,33 0.83100742| 35 900,20
K 1 K 1.03 0.98 0.9 1.07 0.83 1.03 578 Ke
3| 25818,18 25818,18 . 0.98740204( 26 147,59
K 1 K 1.04 1.04 0.9 1.21 0.83 1.01 992 Ke
1w OO?’OO 1 45 OO?’OO 1.05 0.99 1.1 1.04 1 1.1 1.3081068 M 40?’86
K¢ K¢ K¢
5121568,63 21 568,63 0.84639208| 25 483,02
Ke 1 Ke 1.05 0.99 0.9 1.09 0.83 1 s Ke
Celkem primér 29 585,13 K
Minimum 25 483,02 K
Maximum 35900,20 K¢
Smérodatna odchylka - s 5 114,00 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primeér - s 24 471,13 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 34 699,13 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptimétené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiované 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).
Komentare:
|[K4; ¢.3] pozemek srovnavané nemovitosti je vyrazné vetsi

Podrobnou analyzou byla ur¢ena vysSe uvedena mnozina porovnavanych vzorkt. Z mnozZiny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloudit zddny vzorek pouzity do porovnani.

Komentai: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitaich. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost objektu. K3 diferencuje piipadné rozdily ve stavebné
technickém stavu objektu. K4 diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 diferencuje rozdily
v kvalité a provedeni vnitinich soucéasti a vybaveni stavby. K6 zohledriuje rozsah, provedeni a

v

stav vedlejsich staveb a garadzi, pfipadné dalsich uvedenych skute¢nosti.
Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zdklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovndvacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

29 585,13 K¢/m?

* 95 m?

=2 810 587,35 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni: 2 811 000,00 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocefiovaciho predpisu: 949 640,00 K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 2 811 000,00 K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypoéty a na zakladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

7ji8ténd cena byla stanovena podle ocenovaciho ptedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zakladé provedené analyzy srovnavanych vzorkil a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorku a tyto vysledky méa znalec za prokézané.

7jisténd cena se nepromita do vyroku o cen¢ obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni
ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - €) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.

Postup vypoctu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pti ptipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu na volném trhu je tieba zohlednit nizsi
trzni atraktivitu takového prodeje, a proto je ddle na vypoctenou hodnotu aplikovéna srazka ve
vys$i 20 %. Odtavodnéni pouzité srazky: idedlni podil ve vysi Y.

Vysledny vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu o velikosti id 72 spolu s aplikaci srazky ve
vy$i 20 % je proveden takto:

Hodnota dle porovnavaci metody:

(2 811 000,00 K¢ * 72) —20 % =1 124 400,00 K¢&
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F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu ve vysi id %2 nemovitych véci, a to pozemku parcelni ¢. St. 497,
jehoz soucasti je stavba: Lisny 2. dil, ¢.p. 87, rodinny diim, stavba stoji na pozemku parcelni €.
St. 497 a pozemku parcelni ¢. 288/4, zapsanych v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi
¢. 118 pro katastralni uzemi LiSny, obec Lisny, okres Jablonec nad Nisou.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id 2 oceniovanych

r wr

nemovitych véci v daném misté a ¢ase urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

1120 000,00 K¢

Slovy: Jedenmilionjednostodvacettisic K¢
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Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelat v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti,

Mgr. Zdenika Kifenkova, Martin Malek, Ing. Zdené¢k Mazacek

Digital
Manesova 1374/53, 12000 Praha XP InVGSt plo%: e;)n:] XP
Tel.: +420737858334 S.r.o. - invest, s.r.o. -
Email: info@xpinvest.cz ., Znalecka kancelaf
znaleckd patum:

2025.09.05

V Praze, dne 03.09.2025 Ar
raze, dne kancelar 13:19:27 +02'00'

Zd v k Digitalné M Digitalné
enkKa podepsal Zderika art|n podepsal Diditéing
Kienkova ,BA::S; Malek Ing pé?;e?l_g; ing. k
Kfrenkova patum: 20250005 MAlek zoxs00s ~ Zdenék Zrect=<
' 19: 00" 2025.09.04
M. T Y. D™ Mazacek a0 0200
Mgr. Zdenka Kienkova Martin Malek Ing. Zdenek Mazacek

Ostatni adaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdgjsich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni

pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cislem
062708/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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