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STAV POSUZOVANE NEMOVITOST!: [x] stavba dokon¢enavr. 1880 [ zména stavby vr. [ rekonstrukce v r.
Stavebné technicky stav: [ novostavba O udrZovana neudrzovana

Pocet podlazi celkem: 3 z toho podzemni: 1 z toho nadzemni: 2 Pocet bytu: 0
Konstrukce: zdéné O betonové [0 montované [ kovové dfevéné O jiné

Vyuziti: [ bydleni [l pronajem [ podnikani [0 bydleni a podnikani [ Castené obsazen [
volny objekt

Poloha: [ centrum kraj obce O bytovazéna O prdmyslova zéna [ nékup zéna  mimo obec
PFipojky: [l voda kanalizace O plyn [x] elektro [ telefon [l zpev. pfijezd

Dostupnost: O MHD O Zeleznice autobus dalnice/sil. .tF sil. /111, .

Negat.vlivy okoli: (I dalnice/l.tf [ Zelezniénitr. O podnik/trafo [ letisté [ zapl. oblast O jiné

Pozadavky objednatele odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zakona &. 151/1997 Sb.

Rizika nemovitosti:

\V soucasném stavu hrozi dil¢i rizika z technického hlediska, jedna se vSak o odstranitelné zavady - nutno pocitat s vysokymi
naklady na idrzbu a pravdépodobné na celkovou modernizaci budovy.
Nebezpeci zaplav - v lokalité nehrozi riziko povodni ¢i zaplav (kdd zaplavy 1 - nizké riziko).

Riziko pfistupu - neni - k nemovitosti je zfizen pfistup z vefejného prostranstvi.

Vlastnictvi nemovitosti, pravni stav - nemovitost je ve vyhradnim vlastnictvi pravnické osoby, omezeni vlastnickych prav nebylo
zjisténo, neni zapsano na pfilozeném LV.

Najemni vztah - nezjitén, dle informace neni uzavien zadny najemni vztah k nemovitosti.

\Vécna bfemena a jina rizika zjisténa nebyla.

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav Minimalni pfi rek.
Porovnavaci hodnota 1603 950,- K&
Vynosova hodnota nestanovena
Vé&cna hodnota / nakladova 2640 960,- K&
Cena podle cenového predpisu
Obecna cena / Hodnota 1600 000,- K&
zajisténi (NHZP)
- z toho hodnota pozemku 375 240,- K&

Komentar ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:
Komentar ke stanoveni ceny obvyklé - trzni

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 a odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku. Majetek a sluzba se ocefiuji cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefiovani. Obvyklou cenou
se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, nebo obdobného majetku (pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby) v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni; je to cena, kterou bylo mozno za konkrétni véc
(sluzbu) v rozhodné dobé a misté dosahnout. Takova cena vznika na trhu kazdého zbozi a zbozim Ize oznadit i nemovitosti véetné
pozemkd. Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera jsou dana individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym
technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale
vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu nemovitosti je znacné rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé
druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkd. Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepredstavuje exaktni védu, ale vyzaduje
znaény podil dsudku, nebot’ neexistuje jedineénd metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti.
Tato nelze vypoditat Zadnym exaktné stanovenym matematickym vzorcem. VVZdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany
provadsjici nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v disledku odli$né interpretace stejnych skuteénosti.

\V soucasné dobé se pro zjisténi odhadni ceny obvyklé pouzivaji u nas i v zahranici v praxi tfi zakladni metody - zjisténi vécné
hodnoty, resp. nakladové ocenéni, metoda vynosové a metoda srovnavaci - metoda srovnatelnych hodnot. Pro ocenéni stavebnich
pozemk( zastavénych i nezastavénych se uziva metody polohovych tfid a tzv. indexova metoda. Tyto metody se uZivaji v riznych
modifikacich a vzajemnych kombinacich v zavislosti na druhu nemovitosti, jeji poloze a dalSich vySe uvedenych vlivech -
vyhodnocenim zjisténych hodnot a jejich porovnanim s trznimi podminkami se pak stanovi predpokladana - odhadovana -

obvykla cena.
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Je nutné si stale uvédomovat rozdil mezi cenou a hodnotou - stejna stavba postavena stejnymi naklady v jinych lokalitach (napf.
obchodni dim v centru mésta a na jeho okraji, nebo v jiném, vétsim mésté) mize mit zcela jinou obchodni cenu vyjadienou penézi. V

ia jeho umisténi, poloze, tvaru, pfistupu k nému, na existenci inZzenyrskych siti, a zejména moznostech vyuziti, tj. zplsobu zastavéni z
hlediska typu a druhu stavebnich objektd, ¢asovych relaci mozné vystavby atd.

\Vécna hodnota

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladd na pofizeni véci (nemovitosti) v souéasnych cenach a uréeni
opotfebeni v zavislosti na stafi a skuteném stavu nemovitosti. TaktéZ se v terminologii uZivéa pojem ¢asova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatiuje zejména u staveb (viz vypocet), u pozemki se jedna o tzv. cenu pofizovaci, ktera mtze byt velmi rozdilna v
zavislosti na vlastnostech pozemka, jejich poloze a moznostech zastavéni. V daném pfipadé je tato hodnota pro celkovou
orientaci uvedena a je podstatné vy$si nez navrzena obvykla cena - pfi obchodovani nemuze byt jeji vySe dosazena.

\Vynosova hodnota

Obecné, za predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynost (napf. z najemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,

kterou je nutno pfi stanovené trokoveé sazbé ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. V daném

pfipadé neni vynosova hodnota stanovena - nemovitost neni pronajata, v sou¢asném stavu neni pfedpoklad trvalych vynost

generujicich staly pfijem, vynosova hodnota bude nizké aZ nulova (nepravidelné nizké pfijmy, resp. vynosy dosaZitelné z ubytovani
ynosovou hodnotu prakticky nevytvofi - obhospodarovaci naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti jsou vy$$i nez potencionainé

dosazitelné vynosy).

Porovnavaci hodnota (metoda komparativni)

\V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,

technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho priizkumu trhu nemovitosti,
yhodnocenim Udajli z denniho a odborného tisku, sité Internetu, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelaremi a

spravci nemovitosti apod.

Tato metoda je v pfipadé zajiSténi dostupnych Udajl o srovnatelnych nemovitostech a jejich uskuteénénych prodejich a po odborném

yhodnoceni vstupnich Gdajli, metodou nejvice se piiblizujici skuteénosti, j. pfedpokladané prodejni, resp. trzni cené, ktera muze byt
siednana mezi ochotnym prodavajicim a s nim nesblizenym kupcem, za pfedpokladu, Ze majetek je vefejné nabidnut na trhu, Ze
podminky trhu maji bézny charakter a Ze pro jednani o prodeji byla k dispozici doba bézna pro dany typ majetku. Tato metoda byla pfi
ocenéni aplikovana, jeji vysledky jsou v ocenéni zahrnuty s tim, Ze maji éasteéné omezenou vypovidaci schopnost - nebyly k
dispozici udaje o skute¢né realizovanych obchodech s obdobnymi pfimo porovnatelnymi nemovitostmi.

Predmétem ocenéni je budova ép. 153 (rekreaéni stredisko SUS Litoméfice) véetné pozemku a pfislu$enstvi, nachazejici se v
Casti Albrechtice u Frydlantu. Jedna se o objekt typu ubytovny, byvalé rekreacni stredisko. Pfi odhadu obvyklé ceny
predmétné nemovitosti k uvedenému datu ocenéni jsem prihlédl zejména ke zjisténé porovnavaci hodnoté nemovitosti, a
taktéz ke skuteénosti, Ze nemovitost je nabizena nelispéSné na trhu vice nez 3 roky (od r. 2007), béhem nichZ probéhlo nékolik
neuspésSnych dobrovolnych drazeb, posledni s vyvolavaci cenou 2.1 mil. K¢.

Jako hlavni klady nemovitosti spattuji:
- dobrou polohu a dopravni dostupnost nemovitosti - pfistup po zpevnéné mistni komunikaci

- dobrou rozlohu pozemku - rozvojové moznosti
- nemovitost je podminéné schopna vyuZiti - Ize modernizovat postupné

Negativni stranky:
- vysoka konkurence v daném segmentu trhu v oblasti

- pfevis nabidky nad poptavkou v daném segmentu trhu - nizké kupni sila v regionu
- zhorSeny stavebné-technicky stav - viz &ast nalez
- pfedpokladané vy3Si naklady na opravy a udrzbu nemovitosti v budoucnu

Rizika nemovitosti byla zjiSténa ¢astecné, podrobnéji viz samostatny popis.

ySe uvedené ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po
uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu nemovitosti obecné. V dalSim se téz mimo jiné pfedpoklada odpovédné viastnictvi
nemovitosti. Ocenéni je zpracovéano v souladu s definici ,obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1 a a odst. 3 z&kona €. 151/1997 Sh. o
ocenovani majetku.

Nemovitost z casového hlediska predpokladam jako prodejnou v ¢asovém horizontu do 1 roku.

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Seznam pfiloh:

- kopie z katastralni mapy zajisténa dalkovym pfistupem
- poloha nemovitosti

- informace o porovnavacich nemovitostech - 3 listy
Celkem obsahuiji prilohy 5 listu.

V Lounech, dne 30.9.2011 znalec, podpis, razitko



Nalez

Situace

Prehled ocefiovanych staveb aRekreaéni stredisko SUS Litoméfice tvofené budovou ép. 153 (bydleni) umisténou na pozemku

pozemk(

Prehled vSech vlastniku

Piehled podkladu

Charakteristika obce

Poloha nemovitosti

Nemovitost pronajata
Rizika nemovitosti

Popis jednotlivych staveb
Zakladni popis

stpc. 118 a pozemku pé. 124 véetné prisluSenstvi.
Ve dle LV €. 283 pro k.u. Albrechtice u Frydlantu, okres Liberec.

Vlastnikem nemovitosti je pravnicka osoba:

Ustecky kraj, se sidlem v Usti nad Labem, Velka hradebni 3118/48

IC: 70892156

Hospodareni se svéfenym majetkem kraje:

- SUS Usteckého kraje, prispévkova organizace, IC: 00080837, Dubi u Teplic

- vypis z KN, LV €. 283 pro k.u. Albrechtice u Frydlantu

- kopie z katastralni mapy - zajisténa dalkovym pfistupem

- stavebné technicka dokumentace - nepfediozena

- Udaje o kolaudaci — nedolozeny

- znalecky posudek ¢. 5078 — 037/11 z 03/20011 zpracovany Mgr. Milanem Spigkou
- skutenosti a vyméry zjiSténé pfi mistnim Setfeni dne 29.9.2011

Mésto Frydlant je mensi mésto nachazejici se severné od mésta Liberec, na okraji Jizerskych hor.
Mésto ma cca 7.600 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura a béZné ob&anska vybavenost tvofena
siti Urad( a statnich instituci (Skoly, penéZni Ustavy, pojistovny a dalsi ob&anska vybavenost - kulturni a
sportovni zafizeni, zdravotnicka zafizeni, obchody apod.). Mésto ma &asti Frydlant, Vétrov, Albrechtice u
Frydlantu

Dopravni spojeni - mésto leZi na dopravnich trasach smérem k hranicim s Polskem - silnici 1/13, pfi které se
nachézi i ast Albrechtice. Ve mésté je Zelezniéni zastavka CD, (neni v &asti Albrechtice), funguje pravidelné
autobusové spojeni. Uzemi mésta je stabilizované, rozvoj dle schvéleného UP.

Ocefiovana nemovitost se nachazi v ¢asti Albrechtice u Frydlantu, na jihovychodnim okraji obce, mezi
Castmi Albrechtice u F. a Filipov - pfistup k nemovitost je pfimo z mistni komunikace - viz pfilozena
situace.

Nemovitost je umisténa jako samostatné stojici, v okoli se nachazeji pfevazné rekreaéni chaty i objekty k
trvalému bydleni. Na objekt navazuje neoploceny pozemek, dalSi pfisluSenstvi tvofi drobné venkovni Upravy.
Pristup k nemovitosti je z vefejného prostranstvi - ze zpevnéné mistni komunikace s zivicnym povrchem -
pé. 828/2 (ostatni plocha - ostatni komunikace - vlastnikem je Mésto Frydlant).

Nemovitost neni k datu ocenéni pronajata.

\Viz podrobné;jsi popis uvedeny vyse v samostatné ¢asti - ,rizika nemovitosti”.

(Ocennovana nemovitost je tvorena hlavni budovou ¢p. 153, umisténa na stp¢. 118.

Jedna se 0 samostatné stojici rekreani objekt. Podrobné udaje o nemovitosti se nedochovaly (nebyly
pfedlozeny listinné doklady, projektova dokumentace apod.), pfesné stafi neni znamé, pfedpoklada se stafi
od r. 1880 -1890.

Navazujici pozemek p¢. 124 je rovinny az mimé svazity, v jihozapadni ¢asti je opérna kamenné zidka se
zabradlim, dal$i pfisluSenstvi tvofi studna, pfipojka vody ze studny a pfipojka elektro - jiné inzenyrské sité
nejsou.

Budova ¢p. 153 - rekreacni a Skolici stredisko

Jedna se o celkem tfipodlazni objekt - diim je ¢astecné podsklepen, ma dvé nadzemni podlazi, stfecha je
sedlova polovalbova, plidni prostor je (elové neupraveny.

Dispozice

1. PP - obsahuje schodisté, kotelnu s el. Eerpadlem vody ze studny.

1. NP - obsahuje vstup, chodbu se schodistovym prostorem, spolenou kuchyni, jidelnu - spoleéenskou
mistnost, hernu, spiz, komoru, zachod, sklad.

2. NP - obsahuje chodbu se schodistovym prostorem, osm dvou-tfiliizkovych pokojt, sklad lGZkovin, socialni
zazemi - WC a sprchy pro muze a obdobné pro zeny.

Pudni prostor - je Ucelové neupraveny, pristupny po dievéném schodisti z koupelny.

Konstrukce a vybaveni

Jedna se 0 objekt klasické zdéné konstrukce. Obvodové a svislé konstrukce jsou ze smiSeného zdiva, v

nadzemni &asti pfevazné cihlového, stropy jsou v ¢asti klenbové, jinak pfevazné dfevéné tramové s rovnym

podhledem, schodi$té do sklepa je kamenné, ostatni dievéné. Stiecha je vazané konstrukce - dievény krov
aznicového typu, krytina je z plechovych Sablon typu Alukryt, proveden hromosvod, klempifské prvky jsou

Castecné pozinkované, z Casti po vyméné médéné, fasada je vapenna hladka, sokl i ¢ast obvodového zdiva

obloZeny Stipanym kamenem.

\Vnitfni prvky kratkodobé Zivotnosti jsou standardni az podstandardni - zafazeni standardu konstrukci je

uvedeno nize v ¢asti ocenéni, v tabulce vybaveni stavby.

Z technického vybaveni je provedeno osvétleni a silova elektroinstalace 220 a 380 V, hromosvod, rozvody
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SV, ohfev TUV je el. boilery, plynovod ani rozvod P.B. neni. Vytapéni je Gstfedni s kotlem, s trubnimi ocel.
rozvody, otopna télesa jsou plechova ¢lankova. Hygienické vybaveni je osazeno béznymi zaf. pfedméty -
splachovaci zachody, umyvadla, sprchové kouty - vzhledem ke kapacité ubytovaciho zafizeni podstandardni
dimenze. Kuchyné je vybavena el. sporaky, pracovni plochou, lednici. Odpady jsou od véech ZP, svedeny do
jimky na vyvazeni.

\Venkovni upravy
Prislusenstvi nemovitosti tvofi venkovni Gipravy - bézného rozsahu a ¢astecné nizsi kvality provedeni -

viz vyse.

PFipojky inZenyrskych siti - vodovod ze studny, kanalizace je do jimky, elektropfipojka.

Tyto Upravy jsou ocenény (z hlediska celkové vécné hodnoty) zjednoduSenym zptsobem jako odhadnuty
podil z celkové ceny stavby - jejich stav je prevazné primérmy az podprdmémy s vy$§im opotfebenim.

Druh stavby - Géel vyuziti Dle zapisu v KN je uveden zpisob vyuziti k bydleni - ve skute¢nosti je dim uzivan jako rekreaéni a Skolici
stiedisko - jedna se tedy o ubytovaci zafizeni rekreacniho typu.
Dokumentace Nebyla pfedlozena zZadna stavebné-technicka dokumentace, znalcem nebyla dokumentace

dohledavana.
Pozn.: vyméry objektu jsou prevzaty z pfedchozich ocenéni, neprovadélo se nové méfeni.

ZpUsob uzivani K datu ocenéni je objekt volny, s ob&asnym narazovym vyuZitim k rekreaci zaméstnancd vlastnika.

Popis tech. stavu stavby Technicky stav - celkovy stav objektu je podprimérny, pouze ¢astecné udrzovany. Jsou patmé dilCi
poruchy a vysoké opotfebeni nékterych konstrukci, prvky vnitfniho vybaveni jsou moralné zastaralé.
Nebyly zjiStény zadné zavazné poruchy nosnych konstrukci statického charakteru. Prvky kratkodobé
Zivotnosti vykazuji riizné opotrebeni zvySeného rozsahu.

Zjisténé zavady:

- projevy vihkosti ve spodnim ¢asti zdiva a ve sklepé

- lokalné poskozené naslapné krytiny podlah

- lokalni poskozeni vykazuje fasada, vnitfni omitky a Gpravy povrchd

- vysoké opotiebeni a moralni zastarani prvkd vnitfniho vybaveni

Udaje o stafi a provedenych Staii nemovitosti je dle odhadu znalce vice nez 100 rokd. V pribéhu Zivotnosti probéhlo pravdépodobné
rekonstrukcich ice dil¢ich stavebnich uprav a modernizaci, posledni zasadnéjSi v r. 1965-70, kdy byly provedeny stavebni
Upravy do soucasné podoby, tj. pfed cca 40-45 roky. V r. 1989 probéhly Upravy v kotelné v€. novych
elektrorozvod(l a systému UT.

poslednich cca 5-ti letech je objekt velmi mélo uzivany, prakticky bez udrzby, celkovy stav hodnotim jako
zhorSeny.

Pozemky

Zakladni popis kaZdého pozemku [Pozemek stpé. 118 - dle KN zastavéna plocha a n&dvofi - evidence odpovida skute¢nému stavu - pozemek
je zastavén objektem &p. 153 - jedna se o stavebni pozemek.

Pozemek p¢. 124 - trvaly travni porost - pozemek tvofi s vy$e uvedenym jednotny funkéni celek, pozemek
neni oploceny.

Trvalé porosty |Vyskytuj|' se trvalé porosty bez podstatného vlivu na obvyklou cenu nemovitosti.

Vécna bfemena [Vécna bremena na nemovitosti nevaznou, resp. nebyla zjisténa.

Posudek

1. Obsah posudku

a) Hlavni stavby

a1) Dim ¢p. 153
b) Venkovni Gpravy

b1) Venk. Upravy zjednoduSenym zplsobem
¢) Pozemky

c1) Pozemky stp€. 118, 124



2. Popis objektt a pozemku

a) Hlavni stavby
a1) Dim ¢ép. 153

b) Venkovni Gipravy

b1) Venk. Gpravy zjednodusenym zpiisobem

c) Pozemky

c1) Pozemky stp¢. 118, 124
Nejedna se o volné pozemky k zastavéni - vzhledem ke stavajicimu stavu se provadi ocenéni pozemk orientaénim zpisobem pro
zjisténi celkové vécné hodnoty.
Obvyklou cenu pozemku Ize navrhnout obtizné, u jiz zastavénych nebo ¢asteéné zastavénych pozemk( se toto bézné neprovadi - cena pozemku
je zahrnuta v odhadu celkové obvyklé ceny nemovitosti.
Orientacné Ize predpokladat cenu pfedmétného pozemku jako celku na spodni hranici cenového pasma, které je v lokalité pomérné Siroké 100 -
500,- Kéim2 v zavislosti na konkrétnich vlastnostech stavebnich pozemka, jejich poloze, vymére, stavebni piipravenosti a moznosti vyuZiti - typu a
intenzity zastavby. V lokalité pro nedostatek porovnavacich dat nelze provést zcela objektivni srovnani - proto se provadi odborny odhad
indexovou metodou.
V daném pripadé je ocenéni pozemku a vyjadreni jeho hodnoty orientaéni - jeho cena je zahrnuta v celkové cené nemovitosti, kdy stavba tvori s
pozemkem jednotny funkéni celek.

3. Vymeéry, hodnoceni a ocenéni objektii

Ocenéni nemovitosti je provedeno dle obecné metodiky ocefiovani nemovitosti a dle mezinarodné uznavanych znaleckych
standardu, za respektovani zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.

Vécna hodnota dle cenového predpisu 364/2010 Sh.

a) Hlavni stavby - a:) Dim &p. 153- § 3

Zatridéni pro potreby ocenéni:

Budova: G. budovy pro ubytovani studentl, zaméstanct apod.
Svisl& nosnd konstrukce: zdéna
Koéd CZ - CC: 113012

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1. PP: 11,0 5,40 = 59,40 m2
1. NP: 18,05 9,70 = 175,09 m2
2.NP.: 18,05 9,70 = 175,09 m2
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vySka Soucin
1. PP: 59,40 m2 3,30m 196,02 m3
1. NP: 175,09 m2 2,95m 516,52 m?
2.NP.: 175,09 m? 2,85m 499,01 mé
Soucet 409,58 m? 1211,55 m3
Primérna vyska podlazi: PVP =1211,55/409,58 = 2,96 m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 409,58 / 3 = 136,53 m?
Obestavény prostor:
1. PP: 59,40 * 3,40 = 201,96 m?
1. NP + podezdivka: 12,65 9,70 * (0,80 + 0,35)/4 + 175,09 * 2,95 = 551,79 mé
2.NP: 175,09 * 2,85 = 499,01 m?
Stredni prostor: 175,09 * 4,95/2 = 433,35 m?
Obestavény prostor — celkem: = 1686,11 m3
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(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v&etné zemnich praci: kamenné, neizolované P 100,00
2. Svislé konstrukce: zdéné kamenné a smiSené tl. 60-90cm S 100,00
3. Stropy: tramové dzfevéné, klenby S 100,00
4. Krov, stfecha: drevény vazany S 100,00
5. Krytiny stfech: hlinikovy plech - Sablony alukryt S 100,00
6. Klempifské konstrukce: pozinkovany plech S 50,00
médény plech N 50,00
7. Uprava vnittnich povrchi: jednovrstvé vépenné omitky P 100,00
8. Uprava vn&j$ich povrch: apenné hladké S 100,00
9. Vnitini obklady keramické: bézné obklady S 100,00
10. Schody: dievéné, kamenné do sklepa P 100,00
11. Dvere: hladké napliové S 100,00
12. Vrata: X 100,00
13. Okna: dievéna zdvojend okna S 100,00
14. Povrchy podlah: PVC, keram. dlazba S 50,00
prkna P 50,00
15. Vytapéni: Ustredni S 100,00
16. Elektroinstalace: svételna trifazova S 100,00
17. Bleskosvod: instalovan S 100,00
18. Vnitfni vodovod: studend i tepld voda S 100,00
19. Vnitni kanalizace: odkanalizovani koupelny, kuchyné i WC S 100,00
20. Vnitni plynovod: chybi C 100,00
21. Ohfev vody: bojler P 100,00
22. Vybaveni kuchyni: bézny elektricky sporak S 100,00
23. Vnitini hygienické vybaveni: C, umyvadlo, sprchovy kout - podst. rozsah P 100,00
24. Vytahy: chybi C 100,00
25. Ostatni: standardni S 100,00
26. Instalaéni prefabrikovand jadra: X 100,00
Vypocet koeficientu Ka:
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast Koeficient  |Upraveny obj. podil
standardu [%] [%]
1. Zaklady v&etné zemnich praci: P 6,30 100,00 0,46 2,90
2. Svislé konstrukce: S 15,00 100,00 1,00 15,00
3. Stropy: S 8,20 100,00 1,00 8,20
4. Krov, stfecha: S 6,10 100,00 1,00 6,10
5. Krytiny stfech: S 2,70 100,00 1,00 2,70
6. Klempifské konstrukce: S 0,60 50,00 1,00 0,30
N 0,60 50,00 1,54 0,46
7. Uprava vnitfnich povrch(: P 7,10 100,00 0,46 3,27
8. Uprava vnéjSich povrchu: S 3,20 100,00 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramické: S 3,10 100,00 1,00 3,10
10. Schody: P 2,80 100,00 0,46 1,29
11. Dverfe: S 3,80 100,00 1,00 3,80
13. Okna: S 5,90 100,00 1,00 5,90
14. Povrchy podlah: S 3,30 50,00 1,00 1,65
P 3,30 50,00 0,46 0,76
15. Vytapéni: S 4,90 100,00 1,00 4,90
16. Elektroinstalace: S 5,80 100,00 1,00 5,80
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 3,30 100,00 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod: C 0,30 100,00 0,00 0,00
21. Ohfev vody: P 2,20 100,00 0,46 1,01
22. Viybaveni kuchyni: S 1,80 100,00 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vybaveni: P 4,30 100,00 0,46 1,98
24. Vytahy: C 1,40 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: S 4,40 100,00 1,00 4,40
Soucet upravenych objemovych podilu: 85,32
[Hodnota koeficientu vybaveni Ka: 0,8532 |




Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 2): = 2710,- K¢/m?3
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9683
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 1,0095
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypoétu): * 0,8532
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): * 2,0800
Zakladni cena upravena = 4 414,34 K&/m?3
PIna cena: 1686,11 m3 * 4 414,34 K¢/md = 7443 062,82 K¢
Vypocet opotfebeni kubickou metodou

Stav konstrukci dlouhodobé Zivotnosti: 65,00 %

Stanoveni pfedpokladané Zivotnosti stavby Z

Z=S+((ZZ+(S%/(2*Z2%))-8)* (Q/100) =

130 + ((180 + (130%/ (2 * 180)) - 130) * (65,00 /100) = 150

100 * 130/ 150 = 70,446 % - 5243 340,03 K&
Dam ép. 153 - Zjisténa cena = 2199 722,79 Ké
b) Venkovni upravy - b1) Venk. tipravy zjednodusenym zptisobem - § 10

Zatfidéni pro potieby ocenéni:

Venkovni Upravy ocenéné zjednoduSenym zpusobem procentem z ceny stavby

Stanovené procento z ceny staveb: 3,00 %

Stanovena cena staveb: 2200 000,00 Ké&

Ocenéni:

Cena staveb celkem: 2200 000,00
Stanovené procento z ceny staveb: * 0,0300
] 66 000,- K&
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/1
Venk. upravy zjednodusenym zpisobem - zjiSténa cena = 66 000,- K&
Rekapitulace ocenéni objektl véetné opotiebeni

a) Diim ¢ép. 153 = 2199 720,- K¢
b) Venk. Gpravy zjednoduSenym zpiisobem = 66 000,- KE
Cena objektu ¢ini celkem 2 265 720,- K¢
Indexova metoda

a) Pozemky - a) Pozemky stpé. 118, 124

Viychozi cena: = 300,- K&/m2

Korekce vychozi ceny:

A - izemni struktura: * 0,80

B - typ stavebniho pozemku: * 1,00

C - tfida velikosti obce: * 0,70

D - typ polohy: * 0,90

E - Gzemni pfipravenost, infrastruktura: * 0,75

F - specialni charakteristiky: * 1,00

Vychozi cena upravena = 113,40 K&/m?



Jednotkova cena stavebniho pozemku: 113,40 K¢/m?

Ocenované stavebni pozemky:

zastavéna plocha p.t. 118 509 m?
trvaly travni porost pt. 124 2800 m?

Vyméra stavebnich pozemk(: 3309 m?
3309,00 m? & 113,40 K&/m? = 375 240,60 K¢

Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem = 375 240,60 K¢
Pozemky stp¢€. 118, 124 - vysledna cena = 375 240,60 K¢
Rekapitulace ocenéni pozemkii

a) Pozemky stpé. 118, 124 = 375 240,- K&
Cena pozemki €ini celkem 375 240,- K¢

Porovnavaci metoda

Popis ocenované stavby

Nazev: Budova ¢p. 153

Adresa 464 01 Frydlant 153

Popis: Porovnavaci metoda (statisticka, téz v terminologii nazyvana jako tzv. komparativni) je jednou z hlavnich metod podporujicich trzni
ocenovani, jejiz aplikaci Ize s urcitou pfesnosti odvodit pfedpokladanou obvyklou cenu nemovitosti. Metoda pfedpoklada dostatecné Siroky trh
s nemovitostmi daného typu, pro které se porovnani provadi a Ize ji s dobrymi vysledky aplikovat zejména u residenénich nemovitosti typu
RD, bytovych jednotek apod., kdy trh s témito nemovitostmi je pomérné transparentni a je znam dostatecny podet realizovanych obchod,
obchodované ceny a parametry téchto nemovitosti, které vétSinou nejsou zadsadné odliSné.

trhu jsou v8ak nabizeny nemovitosti relativné obdobného vyuZiti, téZ i obdobného stavebné-technického provedeni, v odliSnych lokalitdch - je
mozné provedeni porovnani ocefiované nemovitosti s témito objekty, s nalezitou odbornou korekci vstupnich udaju, pozadovanych cen,
technickych informaci a se zohlednénim jejich odliSnosti - viz uvedena varianta porovnavaci metody.

Jednoducha porovnavaci metoda dle Metodiky Csas (metodika trzniho oceriovani pro Ceskou spofitelnu)
Porovnani s témito objekty je uvedeno nize a vyjadfuje hodnoceni - porovnani znalce na zékladé uvedenych hlavnich kriterii - polohy
nemovitosti, technického stavu a provedeni, vybaveni nemovitosti, velikosti pozemku, pfislusenstvi nemovitosti.

Udaje o porovnavanych nemovitostech jsou obsazeny v pfiloze ocenéni:

PN 1 - Penzion - Janov nad Nisou

PoZadovana cena 2490 tis. K¢, upravena cena koef. Kp - 0.9 * 0.70 - porovnévaci hodnota - 1569000,- K¢

Horsky penzion Janov nad Nisou - nabidka z majetku konkurzni podstaty. Prodej véetné kompletniho vybaveni. 41 lizek, privat 2+1 a pokoje
pro persondl. V blizkosti lyZarského stfediska Severak. Trzni odhad nemovitosti ¢ini 4.600.000 K¢ Odhad z 1.9.2008, podle zékona o
oceriovani majetku cini 8.660.800 K¢.

PN 2 - Hotel-penzion - Bily Potok - Hejnice

PoZadovana cena 2999 tis. K¢, upravena cena koef. Kp - 0.85 * 0.65 - porovnavaci hodnota - 1657000,- K¢

K prodeji nabizime Hotel Polednik v Bilém Potoce, Hejnice, okr. Liberec. Pozemek celkem 2.941 m?, z toho zast.pl. objektu cca 340 m?,
nédvofi cca 708 m?, zahrada 1.821 m?, travni porost 72 m2. Pfizemi — restaurace, kuchyri, sklad, soc. zazemi, spole¢enska mistnost, kotelna
na tuhd paliva, ¢aste¢né podsklepeno. 2.NP. — 8 pokoji (1x pokoj s vlastnim soc. zézemim), ostatni spolecné sociélka, pradelna susama.
3.NP. - 1x byt 3+1, + 3 pokoje se spol soc. zazemim, 1 x technicka mistnost. 4.NP. — plda. VSe v dobrém a funkénim stavu, stéle se
pronajima jako ubytovna. Vytapéni ustfedni - poloautomatizovand kotelna na tuhé paliva, ohfev vody el. boilery, el. 220/380, septik, pfipojka
plynu u budovy. Samostatné stojici zdéna dvougaraZ, pfed hotelem prostorné parkovisté a travnaté plocha skytajici moznost volnocasovych
aktivit — grilovani, hry atd. Dim nezasahly povodné. Objekt u hlavni silnice a v tésné blizkosti CHKO Jizerské hory.

PN 3 - Penzion s restauraci - Hejnice - Ferninandov

PoZadovana cena 2450 tis. K¢, upravena cena Koef. Kp - 0.9 * 0.80 - porovnavaci hodnota - 1764000,- K¢

Penzion s restauraci ,, U Cimpla“, Hejnice-Ferdinandov. Nabizime k prodeji turistickou restauraci s ubytovanim pro 30-40 osob v krdsném
prostiedi Jizerskych hor a hojné navstévované lokalité. Nemovitost je nutné rekonstruovat, ale vzhledem k atraktivité okoli a pfi vhodném
podnikatelském zéméru je névratnost investice rychla. Restaurace pojme 40-50 host(, sal cca 100 hostd.

Rozpéti porovnavaci hodnoty - 1569 - 1764 tis. K¢




-10 -

Druh nemovitosti | Hotely a ubytovny [ Poloha samostatné stojici
Stari objektu 130 rok( | Stav objektu Spatny
Pocet nadz. podlazi 2 Pocet podzemnich podlazi 1
\lyméra pozemku 3309 m? | Zastavéna plocha 175 m?
Gara? | neni Vytah [ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce zdéné
Pripojky elektro, vodovod - vlastni
PrisluSenstvi studna, Zumpa, opéma zidka + zabradli
Jednotkové mnozstvi oceflované nemovitosti
Jednotka Zkratka Vyméra
Obestavény prostor OoP 1686,00 m3
Zastavéna plocha podlazi celkem ZP 409,00 m?
Podlahova plocha podlazi celkem PP 281,00 m?
Hruba uzitna plocha PUH m?
Cista uZitna plocha PUC m?
Seznam koeficientli pro porovnani cen nemovitosti
Koeficient K1: poloha nemovitosti * 1,00
Koeficient K2: typ nemovitosti * 1,00
Koeficient K3: technicky stav - opotfebeni * 1,00
Koeficient K4: vybaveni * 1,00
Koeficient K5: velikost pozemku * 1,00
Koeficient K6: prisluenstvi, inzenyrské sité * 1,00
Koeficient K7: nazor znalce * 1,00
Index odliSnosti objektu oproti standardu lo: 1,00

Prehled porovnatelnych nemovitosti

Objekt ¢.: 1 Nazev: Nepiimé ocenéni

Adresa 464 01 Frydlant

Popis: Provadi se orientaéni nepfimé porovnani s objekty dle realitni inzerce, na zakladé podrobné analyzy trhu a po konzultacich s realitnimi
kancelafemi a nasledném odborném vyhodnoceni zjisténych udaju. Ve mésté Frydlant a blizkém okoli cca do okruhu 10-ti km je znacny
previs nabidky nad poptavkou v daném segmentu trhu, jak v segmentu rezidenénich objektli, tak i v segmentu rekreaénich objektl
ubytovaciho typu. V lokalité je slaba kupni sila obyvatel, omezené pracovni moznosti s nutnosti dojizdéni za praci (Liberec).

Obdobné porovnatelné nemovitosti se v oblasti obchoduji v cenovych relacich znaéné Sirokého rozpéti od cca 1.500 tis. K& - 3.500 tis. K¢,
existuji samozfejmé i vyjimky mimo uvedené relace - rozsahlej$i ubytovaci komplexy ve velmi dobrém stavu a v dobré poloze se obchodu;ji i
podstatné vyse, v cenach nad 5-8 mil. K& Spodni hranici pfedstavuji objekty ubytovaciho charakteru ve $patném az zhorSenim stavu, s
vy$§im technickym a moralnim opotfebenim (pfed vétsi rekonstrukci), horni hranici pak udrzované obdobné objekty standardniho provedenti,
v dobrém nebo velmi dobrém stavu schopném bézného vyuZiti k danému UCelu. Z hlediska jednotkové ceny po pfepoctu na podlahovou
plochu je zjiSténé cenové rozpéti po korekci koef. rizika (Uprava nabidkovych inzerovanych cen) cca 5 - 10 tis. KE&m? - pfi porovnani vychazim
z cenoveé relace pod stfedem uvedeného rozpéti, s korekci ve vztahu k technickému stavu, vybaveni a poloze nemovitosti.

Hodnoceni - nize uvedené porovnavané objekty byly vSechny v lepSim technickém stavu oproti ocefiované nemovitosti a mély lepsi
technické vybaveni - byly po ¢asteénych opravach i dilich rekonstrukcich, tj. mély nizi opotfebenti, byly ve stavu schopném bézného vyuziti

bez vysokych nakladli na opravy a (drzbu - zohlednéno celkovym koef. porovnani.

Druh nemovitosti | Rodinné domy [ Poloha samostatné stojici

Stéfi objektu 80 roki | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 2 Pocet podzemnich podlazi 1

\Vlyméra pozemku 1500 m? | Zastavéna plocha 150 m?
Garaz [ neni Vytah [ ne Podkrovi ne

Svislé konstrukce zdéné

Pripojky VKETP

PrisluSenstvi standardni venkovni Upravy

Pozadovana nebo kupni cena 2500 000,- K¢|
Seznam koeficientli pro porovnani cen nemovitosti

Koeficient K1: poloha nemovitosti * 1,00
Koeficient K2: typ nemovitosti * 1,00
Koeficient K3: technicky stav - opotfebeni * 1,10
Koeficient K4: vybaveni * 1,10
Koeficient K5: velikost pozemku * 1,00
Koeficient K6: pfisluenstvi, inzenyrské sité * 1,10
Koeficient K7: nazor znalce * 1,10
Celkovy koeficient: / 1,46

Prepoctena standardni cena:

1712 328,77 K¢|
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Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny Pfepoctené jedn. ceny
(JCS) (SJTC)

Obestavény prostor: m3 0,- K&/m? 0,- K&/m?3
Zastavéna plocha podlazi celkem: m?2 0,- Ké/m? 0,- Ké/m?
Podlahova plocha podlazi celkem 300,00 m? 8 333,33 K&/m? 5 707,76 K&/m?
Hruba uZitna plocha: m?2 0,- Ké/m? 0,- Ké/m?
Cista uzitna plocha: m?2 0,- Ké/m? 0,- Ké/m?
Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objektl

Objekt islo Prepoctené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objektu

oP zP PP PUH PUC

1. Nepfimé ocenéni 0,00 0,00 5707,76 0,00 0,00
SJC - primér 5708,00

JCO=8JC*lo 5708,00

Vyméry oceriované stavby 1686,00 409,00 281,00

CO: 1603948

Cena objektu zjiSténa porovnavaci metodou:

Cp = COprtmems | 1603 948,- K¢
Budova €p. 153 - vysledna cena = 1603 948,- K¢
Rekapitulace

Odhadovana obvykla cena se dle ndzoru znalce nachazi v lrovni zjisténé porovnavaci hodnoty.

Vécné hodnota - vyrazné pfevySuje hodnotu porovnavaci a v daném regionu pfi obchodovani za danych trznich podminek k datu
ocenéni (kupni sila obyvatel, pracovni moZnosti s vazbou na cenu zboZi, potaZmo nemovitosti) nemlze byt v misté pfi prodeji
nemovitosti dosazena.

Hlavni duraz pfi vyhodnoceni a navrhu obvyklé ceny nemovitosti je tedy kladen na hodnotu porovnavaci. Tato je preferovana po
vyhodnoceni vSech uvedenych okolnosti a aspektl (klady a zapory) majicich vliv na odhadovanou obvyklou cenu s reakci na trzni
podminky ve mésté Frydlantu a okoli.

Piedpokladané cenové rozpéti odhadované obvyklé ceny nemovitosti je 1.5 - 1.7 mil K¢.
Pfi ocenéni se pfiklanim k trovni stiedni hranice uvedeného cenového rozpéti - zejména vzhledem k uvedenym negativiim
(technicky stav), s predpokladem vysokych nakladd na budouci opravy a Gdrzbu, pfipadné celkovou modernizaci.

Vécna hodnota:

Vécna hodnota objektu: 2265 720,- K¢

Vécna hodnota pozemku: 375 240,- K¢

Stanovena vécna hodnota celkem: 2 640 960,- K¢
Porovnavaci cena:

Porovnavaci hodnota objektu: 1603 950,- K&
Porovnavaci hodnota celkem: 1 603 950,- K¢

Obvykla cena: 1 600 000,- K¢

slovy: jedenmilionSestsettisic KC
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Seznam priloh

- kopie z katastralni mapy zajisténa dalkovym pfistupem
- poloha nemovitosti

- informace o porovnavacich nemovitostech - 3 listy
Celkem obsahu;ji prilohy 5 listu.

V Lounech dne 30.9.2011

Ing. Petr Kfivka

Znalecka dolozka: ,
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996 pro obor

ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu ¢. 220 znalecké posudky v
uvedeném oboru. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2011-73 znaleckého deniku.

Znale€né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 11- 073.

V Lounech dne 30.9.2011

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

tel.: 608980991

e-mail: krivka.petr@seznam.cz



