ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 202514
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny diim, Lomnice nad Popelkou, Pfima ¢.p. 211, na pozemku p.¢. st. 1426,
pozemek p.C. st. 1426, p.¢. st. 2506, p.¢. 3287/1, katastralni izemi Lomnice nad
Popelkou, obec Lomnice nad Popelkou, okres Semily, kraj Liberecky

Kraj: Liberecky Okres: Semily

Obec: Lomnice nad Popelkou Katastralni izemi: Lomnice nad Popelkou [686 751]

Adresa:  Ptima 211, 512 51 Lomnice nad Popelkou

. 1426, zastavéna plocha a nadvoii, 114 m?
p. €. 2506, zastavéna plocha a nadvofi, 63 m?
p. €. 3287/1, zahrada, 1572 m?

Stavby: Budova s ¢islem popisnym 211

Ostatni stavby: garaz (LV 2714) na p.€. st. 2506 (LV 1470)

Pozemky: p-

O( O Ox

Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

6 000 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: Sest milioni)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838

Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady
ZHOTOVITEL: Ing. Iva Mejzlikova

Adresa:Gen. Fanty 930/28, 674 01 Ttebi¢
IC: 696 73 667, tel: +420732123891, e-mail: znalec@mejzlikovi.cz

Z\ Pocet vyhotoveni: 1

Vyhotoveno V Tiebici 14.11.2025




Vlastnické a evidenc¢ni idaje

Jaroslav Hladky, Pfima 211, 512 51 Lomnice nad Popelkou, LV: 1470, podil: 2 / 3; LV 2714
podil:1/2

Pavel Hladky, Hofeni Lomnice 296, 512 51 Lomnice nad Popelkou, LV: 1470, podil: 1 /6, LV
2714 podil:1/4

Sarasota s.r.o0., Anglickd 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 1470, podil: 1 / 6, LV 2714 podil:1/4

Mistopis

Lomnice nad Popelkou je historické mésto v okrese Semily, Liberecky kraj, lezici na rozhrani
Ceského raje a Podkrkonosi v Sirokém tvalu ¥i¢ky Popelky. Mésto se nachazi na pomezi Jestédsko-
kozékovského hibetu a Podkrkonosi, nejvyssim bodem je hora Tébor (678 m). Protéka jim ficka
Popelka, v jizni ¢asti prameni feka Cidlina. Méstem prochazi silnice 11/284 (smér Ji¢in — Semily) a
11/286 (smér Nova Paka — Libstat). Méstem prochazi silnice 11/284 (smér Jicin — Semily) a 11/286
(smér Nova Paka — Libstat). Orienta¢ni vzdalenosti: Ji¢in 10 km, Semily 12 km, Liberec 35 km,
Hradec Kralové 48 km, Praha cca 84 km. Zelezniéni stanice Lomnice nad Popelkou leZi na regionalni
trati ¢&. 064 Stara Paka — Libufi. Turistické trasy a cyklostezky propojuji mésto s Ceskym rajem a
Podkrkono§im. Ob&anska vybavenost: M2U, zékladni $kola T. G. Masaryka, ZS a MS Lomnice nad
Popelkou, né¢kolik MS, Umélecka $kola, knihovna, kulturni a informaéni stiedisko, Poliklinika,
Iékarna, kino, Tylovo divadlo, méstské muzeum, galerie, sportovni hala, zimni stadion, koupalisté,
horolezecka sténa, lyzatsky areal Popelky, obchody a sluzby. Technickéd vybavenost: svoz odpadu,
provoz sbérného dvora a biokompostarny, vodovod s napojenim na regionalni sit’ VHS Turnov.
kanalizace, vefejné osvétleni.

Objekt rodinného domu ¢€.p. 211 je situovan v zapadni €asti obce, v ulici Pfima, v klidné vedlejsi
ulici, v ¢asti Letna. DUm je situovan v uli¢ni zastavbé jako samostatné stojici na vlastnim pozemku,
obklopeny zahradou. Vstup do domu je z jihu, kde je pies piredzahradku ptistup k domu a po
zpevnéné plose piijezd ke gardzi. Za domem je dvur a zahrada. Pozemek je oplocen. Pfijezd k domu
je od komunikace ulice Pfimd, po pozemku p.¢. 3268/1, ostatni plocha, ostatni komunikace, vlastnik
Mésto Lomnice nad Popelkou, Husovo nadmésti 6, 51251 Lomnice nad Popelkou. Lze tedy
konstatovat, Ze pfistup k nemovitosti je pravné zajistén.

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna
O ostatni O nakupni zona
Piipojky: voda kanalizace plyn
( elektro O telefon O zpev. ptijezd
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): [ MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice I, ITLtF.

Ptistup pfes pozemky:
3268/1 Meésto Lomnice nad Popelkou, Husovo namésti 6, 51251 Lomnice nad
Popelkou

Celkovy popis

Pozemek p.cC. st. 1426 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 114 m2, jehoZ soucasti je rodinny dim
Lomnice nad Popelkou, Piima ¢.p. 211, pozemek p.C. st. 2506 — zastavéna plocha a nadvofi o
vyméie 63 m2, pozemek p.¢. 3287/1 — zahrada o vyméie 1572 m?, vie zapsano na LV 1470 a stavba
bez ¢.p./ €.e. gardz umisténd na pozemku p.¢. st. 2506, zapsana na LV 2714, vSe v katastralnim uzemi
686751 Lomnice na Popelkou, obec 577308 Lomnice nad Popelkou, okres CZ0514 Semily, kraj
Liberecky




Rodinny diim je postaven jako samostatné stojici na vlastnim pozemku, obklopeny zahradou. Vstup
do domu je z jihu, kde je pies pfedzahradku pfistup k domu a po zpevnéné plose piijezd ke garazi.
Garaz je situovana severovychodné od domu. Rodinny diim €.p. 211 ma dvé nadzemni podlazi a je z
pievazné ¢asti podsklepen. ZastreSeni sedlovou mansardovou stiechou (ve stiesni roviné dva sklony),
hieben stfechy je rovnobézné s ulicni komunikaci. Dim je postaven na obdélnikovém pozemku, s
piistavbou zadveti a krytého vstupu, ktery je po betonovém schodisti, nad touto pfistavbou je terasa
pfistupna z 2.NP, pfistavba je z vychodni strany domu. Ze zapadni strany domu je dvorni pfistavba,
se vstupem do dvora. Je zavedena elekttina, vodovod, odpady svedeny do kanalizace, plyn v HUP u
plotu.

Konstrukéni fesent:

Rodinny diim je proveden jako sténovy systém zdény. Dim mé dvé plnohodnotnd podlazi, je z
prevazné ¢asti podsklepen. Diim je postaven na zakladech z kamene v kombinaci s betonem. Obytna
¢ast domu je situovana nad terénem. Stropni konstrukce s rovnymi podhledy. ZastteSeni sklonitou
mansardovou stiechou, krytina polozena na bednéni, asfaltovy Sindel. Klempifské konstrukce
provedeny z pozinkovaného plechu. Omitky vnitini vapenné dvouvrstvé. Rozvody elektroinstalace,
vody, odpadt, elektroinstlace, plynu. Vnéj$i omitka bfizolitova, diim neni zateplen. Okna dfevéna
dvojita, pfevazné trojdilnd. Vnitini dvefe v ocelovych zarubnich. Vngj$i dvete dievéné. Podlahy
betonové, pochlizné vrstvy riznych materialt, linoleum, koberce, dlazby, teracové dlazby. Kuchyné
a socialni zafizeni v obou podlazich kompletni.

Technicky stav nemovitosti: nemovitost je uzivana k trvalému bydleni. Technicky stav uspokojivy, s
predpokladem provedeni udrzovacich praci a rekonstrukeci.

Garaz bez ¢.p./C.e je na obdélnikovém pudorysu, nad garazi je sedlova stfecha se skladovacim
prostorem.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetrejné komunikace

Komentart: Zékres stavby v katastralni mapé odpovida skutecnosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

Stavebné technicky popis

Konstrukce: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
Rok vystavby: 1970

Vytapéni: ustfedni / etazové - plyn

Opotiebeni: 50,00 %

Pocet garazi: 1




Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi: 1/2
Technicky stav stavby: dobfe udrzovana
Rekonstrukce stavby:
[ celkova [ dil¢i O stfecha [ fasada, zatepleni [1 okna, dvete [ rekonstrukce v interiéru

Zastavéné plochy podlazi KV(;QIS(: Ze;)sltoi\lf‘]e:a
1.PP 9,0%9,0=81,00m? 2,60 m 25,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
sklad, sklep, technicka 50,00 m? 0,50 25,00 m?
mistnost
Uzitna plocha celkem: 25,00 m?
1.NP 9,0%9,0+3,0%7,0+5,0*2,4 = 114,00 m?> 2,90 m 95,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
vstupni zadvefi 16,50 m? 1,00 16,50 m?
schodiste 8,00 m? 1,00 8,00 m?
byt 3+1 60,00 m? 1,00 60,00 m?
veranda 10,50 m? 1,00 10,50 m?
Uzitna plocha celkem: 95,00 m?
2.NP 9,0%9,0=81,00m? 2,70 m 62,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka 3+1 62,00 m? 1,00 62,00 m?
Uzitna plocha celkem: 62,00 m?
Obestavény prostor
1.PP (9,0%9,0)*(2,60) = 210,60 m?
1.NP (9,0%9,0+3,0*7,0+5,0*2,4)*(2,90) = 330,60 m?
2.NP (9,0%9,0)*(2,70)+(3,0*7,0)*(1,0) = 239,70 m?
zastfeSeni (9,0%9,0)*(2,0/2)+(5,0*2,4)*(1,2/2) = 88,20 m?
Obestavény prostor - celkem: 869,10 m?




POROVNAVACI HODNOTA

Lomnice nad Popelkou, Pfima ¢.p. 211, pozemek p.¢. st. 1426, p.¢. st. 2506, p.¢.
3287/1, katastralni izemi a obec Lomnice nad Popelkou

|0cef10vané nemovita véc

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Grovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorki.

Uzitna plocha: 182,00 m?
Obestavény prostor: 870,85 m*
Zastavéna plocha: 114,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 360,00 m?
Vyméra pozemku: 1 749,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje, zda se jedna o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouzita srazka. Pokud
je zdrojem skutecné realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlednuje velikost objektu, uzitné plochy ocenované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohledniuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnévacim.
Koeficient K4 zohlednuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K5 zohlednuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stafi vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym prumérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefilovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je
- li v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsinez 1,0, je - i OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota ocenované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky primeér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:




Nazev: Lomnice nad Popelkou, J.Seiferta 1073

Lokalita: Lomnice nad Popelkou, J.Seiferta 1073, okres Semily, kraj Liberecky

Popis: Rodinny diim na adrese Lomnice nad Popelkou, J.Seiferta 1073 je se zahradou. Dim|
se nachazi v uli¢ni zastavbé, jako rohovy krajni, na rohu ulic J.Seiferta a Komarkova,
pftistup k domu, vjezd do dvora a do zahrady z ulice Komarkova. U domu zahrada se
vzrostlymi stromy. Cihlovy diim o dispozici dvou bytovych jednotek, kdy v 1.NP je
byt o velikosti 3+1 a v podkrovi je byt 2+1. Dim je plné podsklepeny, ma jedno
nadzemni podlazi a obytné podkrovi pod sedlovou stiechou. Stiecha je provedena
nove z krytiny poplastovany plech s imitaci klasické palené stie$ni tasky. Stfecha je
sedlova se stfesnim vikyfem smérem do zahrady. Smérem do zahrady je také terasa.
Fasdda je ptivodni biizolitova. Okna pluvodni dfevénd dvojita, v ¢asti 1.NP a
Vv podkrovi vyménéna za plastova. Vnitini sit€ voda, odpady, elektfina, plyn. K|
vytapéni a ohfevu vody slouzi novy plynovy kotel napojeny na radiatory.

Dispozice: 3+la?2+1l

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 539,00 m?

UZzitna plocha: 132,00 m?

Zastavéna plocha: 133,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Kupni sml.:V-5645/2024-608 z
12.12.2024 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,95
K3 Poloha - stejna obec, ob¢.vybavenost, dostupnost 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 2.NP, podsklepen, IS

Zdroj: Kupni sml.: V-

kompletni 1,00 5645/2024-608 z 12.12.2024
K5 Celkovy stav - pivodni stav, vyménéna stfecha 0,98
K6 Pozemek - mens$i pozemek, zahrada 1,08

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 12.12.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 100 000 132,00 31061 1,01 31372
Nazev: Lomnice nad Popelkou, gen. Ludvika Svobody 1123
Lokalita: Lomnice nad Popelkou, gen. Ludvika Svobody 1123, okres Semily, kraj Liberecky
Popis: Rodinny dim gen. Ludvika Svobody 1123, Lomnice nad Popelkou je patrovy

rodinny dim, ktery se nachazi na vlastnim pozemku se zahradou. Dum disponuje
dvéma bytovymi jednotkami, v kazdém patfe je jednotka o velikosti 3+1
S kompletnim socidlnim zatizenim. Diim je z pfevazné casti podsklepeny. Dim je
zastfeSen lomenou sedlovou stfechou, krytina péalend taska. Okna dfevéna zdvojena,
fasdda btizolitova. Dim je v plvodnim stavu s pfedpokladem rekonstrukci a
modernizaci. Vybaveni domu zahrnuje ptivod vody z dalkového vodovodu, odpad je
feSen kanalizaci i septikem. Topeni je zajiSténo plynovym kotlem napojenym na
radiatory.

Dispozice: 3+1a3+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1 043,00 m?

UZitna plocha: 167,00 m?

Zastavéna plocha: 128,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Kupni sml.:V-5861/2024-608 z
23.12.2024 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,98
K3 Poloha - stejna obec, ob¢.vybavenost, dostupnost 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 2.NP, podsklepen, IS

droj: Kupni sml.:V-

kompletni 1,00 )
K5 Celkovy stav - puvodni udrzovany stav 1,00 5861/2024-608 2 23.12.2024
K6 Pozemek - mensi pozemek, zahrada 1,01
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.12.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5500 000 167,00 32 934 0,99 32 605
Nazev: Lomnice nad Popelkou, Dvorakova 416
Lokalita: Lomnice nad Popelkou, Dvorakova 416, okres Semily, kraj Liberecky
Popis: Rodinny dim na adrese Dvotdkova 416, Lomnice nad Popelkou se nachézi v

centralni ¢asti obce Lomnice nad Popelkou. Tato nemovitost je postavena jako prava
¢ast dvojdomku, nachazi se na samostatném pozemku o celkové vyméie 304 m2.
Dum je cihlové konstrukce a je v dobrém udrzovaném stavu. K domu je pfistavénd
gardz a parkovat lze i pfed ni na vlastnim pozemku. Dim je se slozenou valbovou
sttechou, krytina palend taska. Okna jsou dfevéna dvojita. Fasada je bez zatepleni,
s novym natérem pied 10 lety. Dim ma uzitnou plochu 74 m2 v 1.NP a v podkrovi
je jeden pokoj o vyméie 16 m2. Podkrovni mistnosti Ize rozsifit, coz dava potencial
k rozsifeni obytného prostoru. Nemovitost vytapéna plynovym topenim. Ptipojeno
kompletné na inzenyrskeé site.

Dispozice:  4+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 304,00 m?

UZitna plocha: 90,00 m?

Zastavéna plocha: 147,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Kupni sml.:V-4923/2024-608 z

4.11.2024 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,92

K3 Poloha - stejna obec, ob¢.vybavenost, dostupnost 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 1.NP a podkrovni ¢ast, IS

kompletni 1,03 » ; YA
K5 Celkovy stav - dobry udrzovany stav 0,95 49223(/15(32' f ggg lzsil_lh.\;oz 4
K6 Pozemek - mensi pozemek, zahrada 1,10
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.12.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3390 000 90,00 37 667 0,99 37 290
Nazev: Lomnice nad Popelkou, Komenského €.p. 609
Lokalita: Lomnice nad Popelkou, Komenského ¢.p. 609, okres Semily, kraj Liberecky
Popis: Dvougeneracni rodinny dim na adrese Komenského ¢.p. 609, Lomnice nad|

Popelkou. Rodinny diim se nachazi nedaleko centra, v klidnéjsi ¢asti. Do 5-10 minut
se pésky dostanete na ufad, postu, do obchodu, autobusové a vlakové nadrazi, ZS,
MS, dim déti a mladeze, sportovni haly, nebo na zimni stadion ¢i kina.




Celkovéa plocha pozemku 630 m2, z toho zastavéna plocha domu 150 m2, garaz 25
m2. K domu nélezi zahrada, na které je sklenik, jezirko, posezeni, domek pro slepice
a kotec pro psa. Nové byla vybudovéana podzemni nadrz na destovou vodu. Parkovani
je mozné v garazi, nebo na ulici. Domek ma dv¢ patra, na kazdém je samostatny byt
s vlastnim vchodem. Byt v pfizemi v dispozici 3+1, obyvaci pokoj, dva pokoje, dale
prostornd kuchyn, spiz, koupelna, a technickd mistnost. Byt v prvnim patie v
dispozici 4+kk, obyvaci pokoj, dva détské pokoje a mezonetova loznice. Kuchyn s
jidelnou je umisténa v centru bytu, diky kterému doslo k maximalnimu vyuziti
prostor. Dale koupelna, samostatné WC pfistupné z chodby. Pristup do bytul
vybudovan samostatné ze zahrady po ocelovém schodisti pfes prostornou terasu.
Terasa ma odnimatelnd okna a je vyuzivdna po cely rok jako zimni zahrada nebo
veranda. Vytapéni domu je zajisténo plynovymi kotli + krbovymi kamny s
vyménikem Voda i kanalizace obecni. Caste¢na rekonstrukce objektu probéhla v r.
1990, zatepleni fasady z ulice a ze Stitu, vyména oken v dolnim patie 2019.

Dispozice:  4+kk a 3+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 630,00 m?

UZzitna plocha: 175,00 m?

Zastavéna plocha: 274,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka, mapio.cz 0,90

K2 Velikosti objektu - srovnatelna uzitna plocha 0,99

K3 Poloha - stejna obec, ob¢.vybavenost, dostupnost 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 2.NP, podkrovni ¢ast,

nepodsklepen, IS kompletni 1,02 hd Tl ey
K5 Celkovy stav - dobry stav, ¢aste€né vymeéna okna, zatepleno Zdroj: nabidka, mapio.cz
0,90
K6 Pozemek - mensi pozemek, zahrada 1,03
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11/2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 680 000 175,00 38171 0,84 32 064

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovnavany na zakladé uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu,
stafi a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moZnosti parkovani ¢i gardzovani, velikost a
poloha pozemku, vedlejsi stavby uzivané ve funkénim celku apod. Jednotliva porovnani jsou
stanoveny koeficienty.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 31 372 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 33 333 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 37 290 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 33 333 K&/m?
Celkova Uzitna plocha ocefiované nemovité véci 182,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 066 606 K¢




ZAVER

Na zakladé provedené detailni analyzy s pouzitim vyse uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrzena trzni, resp. obvykla cena/ trzni hodnota nemovitosti: rodinného
domu Lomnice nad Popelkou, Pfima €.p. 211, na pozemku p.C. st. 1426, pozemek p.¢. st. 1426, p.C.
st. 2506, p.¢. 3287/1, katastralni uizemi Lomnice nad Popelkou, obec Lomnice nad Popelkou, okres
Semily, kraj Liberecky, 6 000 000,- K¢.

Pouzita metoda porovnavaci porovnava nemovitosti pomoci koeficienti uskute¢nénych prodeji
v nejbliz§i minulosti, vypovida o skutecném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transakéni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti trhu, z vyhodnoceni
udaju realizovanych prodeji databaze, nabidkovych cen, pro potfebné porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v n€kterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funkcni celek, ocenéna jako volna bez odectu jakychkoliv pohledavek,
zastavnich prav, skutecného vycisleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 2714 a
LV 1470 katastralni uzemi Lomnice nad Popelkou, obec Lomnice nad Popelkou, okres Semily, kraj
Liberecky

Pti stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na staii a stav domu, na pozemky uzivané ve funk¢nim
celku se stavbou rodinného domu. Déle je zohlednéno konstrukéni feSeni rodinného domu, vyuziti,
silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovena cena je uvedena bez ohledu na podilové vlastnictvi nemovitosti, z tohoto diivodu uvadim,
ze podilové spoluvlastnictvi nemovitosti snizuje hodnotu nemovitosti o cca 10 - 15%, z toho divodu,
ze obchodovatelny je vzdy 1épe celek nez jeho Cast.

Silné stranky

- obec s dobrou ob¢anskou vybavenosti

- klidn4 ulice

- ptistup a ptijezd po obecni komunikaci

- velky pozemek zahrady, dvir

- pfipojeno kompletné na IS

- parkovani v garazi a pfed ni na vlastnim pozemku

Slabé stranky

- 2 bytové jednotky v jednom domé

- pfedpoklad rekonstrukénich a moderniza¢nich praci
- vétsi diim s vy$Simi pozadavky na drzbu

Obvykla cena
6 000 000 K¢

slovy: Sest milionti K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6




V Trebici 14.11.2025 D OCING

Ing. Iva Mejzlikova . /3‘ AN ©%
Gen. Fanty 930/28 / /A4 "2 (5)
674 01 Tiebid 2R o
telefon: +420732123891 6,20 39 11,10
e-mail: znalec@mejzlikovi.cz :

SEZNAM PRILOH

Piilohy

pocet stran A4 piiloze

Situace umisténi nemovitosti pozemku p.c. st. 1426, pozemek p.¢. st.
1426, p.C. st. 2506, p.¢. 3287/1, katastralni tizemi Lomnice nad
Popelkou, obec Lomnice nad Popelkou, okres Semily, kraj Liberecky
Situace katastralni mapy umisténi nemovitosti pozemku p.c. st. 1426,
pozemek p.C. st. 1426, p.C. st. 2506, p.¢. 3287/1, k,u. a obec Lomnice
nad Popelkou

Vypis z LV 1470 a LV 2714, katastralni i1zemi Lomnice nad Popelkou
Porovnavaci nemovitosti

Cerifikat odhadce
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Kopie katastralni mapy ze dne 13.11.2025
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.11.2025 06:35:02

Okres: C20514 Semily Obec: 577308 Lomnice nad Popelkou
Kat.Gzemi: 686751 Lomnice nad Popelkou List vlastnictvi: 1470
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Hladky Jaroslav, Pfima 211, 51251 Lomnice nad Popelkou I 2/3
Hladky Pavel, Hofeni Lomnice 296, 51251 Lomnice nad I 1/6
Popelkou
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 1/6
2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpilisob ochrany
St. 1426 114 zastavéna plocha a ochranné pasmo
nadvori vodniho zdroje
2.stupné
Soucdsti je stavba: Lomnice nad Popelkou, ¢&.p. 211, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 1426
St. 2506 63 zastavéna plocha a ochranné pasmo
nadvori vodniho zdroje
2.stupné

Na pozemku stoji stavba: bez &p/ce, garaz, LV 2714
3287/1 1572 zahrada ochranné pasmo

vodniho zdroje
2.stupné, zemédélsky

pudni fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Casti B vCetné souvisejicich udaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal$i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 177/1996 v Semilech ze dne 4.10.1996.
POLVZ:633/1996 2-5900633/1996-608
Pro: Hladky Jaroslav, Prima 211, 51251 Lomnice nad Popelkou RC/ICO:
Hladky Pavel, Horeni Lomnice 296, 51251 Lomnice nad Popelkou _
o Smlouva darovaci ze dne 22.07.2005. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 25.07.2005.
V-1344/2005-608
Pro: Hladky Jaroslav, Prima 211, 51251 Lomnice nad Popelkou re/xco: I

o Smlouva darovaci NZ 298/2020 notarsky zapis ze dne 07.09.2020. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 09.09.2020 10:18:26. Zapis proveden dne 02.10.2020.
Vv-4122/2020-608
Pro: Hladky Jaroslav, Prima 211, 51251 Lomnice nad Popelkou ré¢/r¢o: IR
o Smlouva kupni ze dne 01.07.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 10.07.2025 11:02:06.
Zapis proveden dne 01.08.2025.
Vv-3129/2025-608

Nemovitosti jsou v

Katastralni
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pravni
Obdélník

pravni
Obdélník

pravni
Obdélník

pravni
Obdélník

pravni
Obdélník


VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.11.2025 06:35:02

Okres: C20514 Semily Obec: 577308 Lomnice nad Popelkou

Kat.izemi: 686751 Lomnice nad Popelkou List vlastnictvi: 1470

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Listina
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
3287/1 83521 1572

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovis$té Semily, kod: 608.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: (07.11.2025 06:40:04

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k uéeliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho z&ikona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni

o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni 0fad pro Liberecky kraj, Katastralni praceviidté Semily, koéd: 608.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.11.2025 06:35:02

Okres: C20514 Semily Obec: 577308 Lomnice nad Popelkou
Kat.Gzemi: 686751 Lomnice nad Popelkou List vlastnictvi: 2714
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Hladky Jaroslav, Prima 211, 51251 Lomnice nad Popelkou 1/2
Hladky Pavel, Horeni Lomnice 296, 51251 Lomnice nad 1/4
Popelkou
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 1/4
2

B Nemovitosti
Stavby
Typ stavby

Cdst obce, &. budovy Zpisob vyuZiti Na parcele Zpisob ochrany
bez &p/ée garaz St. 2506, LV 1470
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
lomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina

o Kolaudaéni rozhodnuti 508/2000 ze dne 14.6.2000, nabyti pravni moci ze dne 5.7.2000.

POLVZ:92/2001 2-5900092/2001-608
Pro: Hladky Jaroslav, Prima 211, 51251 Lomnice nad Popelkou RE/I1CO: -
Hladky Pavel, Horeni Lomnice 296, 51251 Lomnice nad Popelkou
o Smlouva darovaci ze dne 22.07.2005. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 25.07.2005.
V-1344/2005-608
Pro: Hladky Jaroslav, Pfima 211, 51251 Lomnice nad Popelkou ré/xéo: I

o Smlouva darovaci NZ 298/2020 notarsky zapis ze dne 07.09.2020. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 09.09.2020 10:18:26. Zapis proveden dne 02.10.2020.

V-4122/2020-608
Pro: Hladky Jaroslav, Prima 211, 51251 Lomnice nad Popelkou RC/ICO: _
o Smlouva kupni ze dne 01.07.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 10.07.2025 11:02:06.
Zapis proveden dne 01.08.2025.
Vv-3129/2025-608
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.11.2025 06:35:02
Okres: CZ0514 Semily Obec: 577308 Lomnice nad Popelkou
Kat.izemi: 686751 Lomnice nad Popelkou List vlastnictvi: 2714

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Semily, koéd: 608.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastralni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 07.11.2025 06:40:43

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni 0fad pro Liberecky kraj, Katastralni praceviidté Semily, koéd: 608.
strana 2
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podéni:12.12.2024
cena:4 100 000 Ké
Kupni sml.:V-5645/2024-608 ( LISTINY)
Listina [D:88251740010
LV: 1555 k.i.: 686751

Plocha Cena/m’ Cena
STAVBA: J. Seiferta 1073, Lomnice nad Popelkou (rodinny ditm) 87 m?* 32728 3821 218
PARCELA: st.1302 (zast. plocha a nddv.), ki: Lomnice nad Popelkou 133 m? 7 339
PARCELA: 2188/1 (zahrada), ki: Lomnice nad Popelkou 406 m? 687 278 781
Informace o stavbé:

Konstrukce: Nezjisténo

Dokonéeni stavby: 1960

Typ stavby: budova s ¢.p.

Zpilsob vyuditi rodinny dim

Poéet jednotek: 1

Polet podlaZ 1

Podlahova plocha (odhad)

Zastavéna plocha 133 m?

Je wytah?: ne

Zpusob vytapéni Nezjisténo

Rodinny dim na adrese Lomnice nad Popelkou, J.Seiferta 1073 je se zahradou. Dum se nachazi v
uliéni zastavbé, jako rohovy krajni, na rohu ulic J.Seiferta a Komarkova, pfistup k domu, vjezd do
dvora a do zahrady z ulice Komarkova. U domu zahrada se vzrostlymi stromy. Cihlovy dim o
dispozici dvou bytovych jednotek, kdy v 1.NP je byt o velikosti 3+1 a v podkrovi je byt 2+1. Dam je
plné podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi pod sedlovou stfechou. Stfecha
je provedena nové z krytiny poplastovany plech s imitaci klasické palené stfedni tasky. Stfecha je
sedlova se stfeSnim vikyfem smérem do zahrady. Smérem do zahrady je také terasa. Fasada je
puvodnf bfizolitova. Okna puvodni dfevéna dvojita, v €asti 1.NP a v podkrovi vyménéna za plastova.
Vnitini sité voda, odpady, elektfina, plyn. K vytapéni a ohfevu vody slouzi novy plynovy kotel
napojeny na radiatory.
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Kupni sml.:V-5861/2024-608 ( LISTINY )
Listina ID:88403275010
LV: 599 k.i.: 686751

podani:23.12.2024
cena:§ 500 000 Ké

Plocha Cena/m* Cena
STAVBA: gen. -Luq»'ika Svobody 1123, Lomnice nad Popelkou 167 m* 25621
(rodinny dim) 5048 506
PARCELA:st.1448 (zast. plocha a nddy.), ki: Lomnice nad Popelkou 134 m? 5745
PARCELA:729/3 (zahrada), kii: Lomnice nad Popelkou 412 m? 538 221 461
PARCELA: 729/4 (zahrada), ki: Lomnice nad Popelkou 251 m? 538 134 919
PARCELA: 4087 (ostatni plochy), ki: Lomnice nad Popelkou 246 m? 387 95114
Informace o stavbé:
Konstrukce: Gihla, smiZené.
Dokonceni stavby: 1980
Typ stavby: budova s &.p.
Zplsob vyuditi: rodinny dim
Pocet jednotek: 2
Poéet podlaii: 2
Podlahové plocha (odhad): 167 my
Zastavéna plocha: 128 m?
Je vytah?: ne
Zplsob vytapéni Lokalni

Rodinny dim gen. Ludvika Svobody 1123, Lomnice nad Popelkou je patrovy rodinny dim, ktery se nachazi na
viastnim pozemku se zahradou. Dim disponuje dvéma bytovymi jednotkami, v kaZdém patie je jednotka o
velikosti 3+1 s kompletnim socialnim zafizenim. Dim je z pfevaZné ¢asti podsklepeny. Dim je zastfesen lomenou
sedlovou stfechou, krytina palena taska. Okna dfevéna zdvojena, fasada bfizolitova. Dum je v puvodnim stavu
s pfedpokladem rekonstrukci a modernizaci. Vybaveni domu zahrnuje pfivod vody z dalkového vodovodu, odpad
je feSen kanalizaci i septikem. Topeni je zajiSténo plynovym kotlem napojenym na radiatory.
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podani:4.11.2024
cena:3 390 000 K¢
Kupni sml.:V-4923/2024-608 ( LISTINY)
Listina ID:87541543010
LV: 494 k.i.: 686751

Plocha Cena/m? Cena
STAVBA: Dvorikova 416, Lomnice nad Popelkou (rodinny diim) 74m* 30785
PARCELA: st.787 (zast. plocha a nddv.), ki: Lomnice nad Popelkou 147 m? 6 904

PARCELA: 867/50 (zahrada), ki: Lomnice nad Popelkou 157 m? 646 101 403

3 288 597

& Informace o stavbé:

Konstrukce: Cihla, smiSené.
Dokonceni stavby: 1990

Typ stavby: budova s &.p.
Zplsob vyuziti: rodinny dim
Polet jednotek: 1

Podet podiai: 1

Podiahova plocha (odhad): ‘

Zastavéna plocha 113 m?

Je wiah?: ne

Zplsob vytapéni: Centr. v budové

Rodinny diim na adrese Dvofdkova 416, Lomnice nad Popelkou se nachézi v centrélni éasti obce Lomnice nad
Popelkou. Tato nemovitost je postavena jako prava ¢ast dvojdomku, nachdzi se na samostatném pozemku o
celkové vymére 304 m2. Dim je cihlové konstrukce a je v dobrém udriovaném stavu. K domu je pfistavéna
gard? a parkovat Ize i pfed ni na vlastnim pozemku. Dim je se sloZzenou valbovou stfechou, krytina pélena
taska. Okna jsou dfevénd dvojitd. Fasida je bez zatepleni, s novym nétérem pied 10 lety. Dim ma uZitnou
plochu 74 m2 v 1.NP a v podkrovi je jeden pokoj o vyméfe 16 m2. Podkrovni mistnosti Ize roz3ifit, coz dava
potencidl k roziifeni obytného prostoru. Nemovitost vytdpéna plynovym topenim. Pfipojeno kompletné na
inZenyrské sité.

LOMNICE
NAD POPELKOU
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Prodej Dum 6 680 000 K¢&
Komenského 609, Lomnice nad Popelkou, okres Semily
Dvougeneracni rodinny dum na adrese Komenského ¢.p. 609, Lomnice nad Popelkou. Rodinny dim se
nachazi nedaleko centra, v klidn&jSi ¢asti. Do 5-10 minut se p&Sky dostanete na Ufad, postu, do
obchodu, autobusové a vlakové nadrazi, ZS, MS, dum déti a mladeze, sportovni haly, nebo na zimni
stadion ¢i kina. Celkova plocha pozemku 630 m2, z toho zastavéna plocha domu 150 m2, garaz 25 m2.
K domu naleZi zahrada, na které je sklenik, jezirko, posezeni, domek pro slepice a kotec pro psa. Nové
byla vybudovana podzemni nadrz na deStovou vodu. Parkovani je mozné v garazi, nebo na ulici. Domek
ma dveé patra, na kazdém je samostatny byt s vlastnim vchodem. Byt v pfizemi v dispozici 3+1, obyvaci
pokoj, dva pokoje, dale prostorna kuchyn, spiz, koupelna, a technicka mistnost. Byt v prvnim patfe v
dispozici 4+kk, obyvaci pokoj, dva détské pokoje a mezonetova loZnice. Kuchyii s jidelnou je umisténa
v centru bytu, diky kterému dos$lo k maximalnimu vyuzZiti prostor. Dale koupelna, samostatné WC
pristupné z chodby. Pfistup do bytu vybudovan samostatné ze zahrady po ocelovém schodisti pfes
prostornou terasu. Terasa ma odnimatelna okna a je vyuZivana po cely rok jako zimni zahrada nebo
veranda. Vytapéni domu je zajiSténo plynovymi kotli + krbovymi kamny s vyménikem Voda i kanalizace
obecni. Caste¢na rekonstrukce objektu probéhla v r. 1990, zatepleni fasady z ulice a ze $titu, vyména

oken v dolnim patie 2019. Prodej Dam, Komenského, Lomnice nad Popelkou, okres Semily | Mapio.cz
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VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkyfiova 464/118, 612 00 Brno

Certifika¢ni organ cemﬁkupcl osoby ¢. 3072 akredxtovany‘CIA, o.p.s. podle
- CSNENISO/IEC 17024:2013.

osvéd_ééhi o akreditaci.
ONANYCH ZKOUSEK

Cemﬁkace provedena v rozsahu pnlo

| VI'

f-pemowfyhh véci

narozena dne 27 srpna 1 968 v Trebt?i
Certifikovany dle poiada;rkl‘x:
Certifikaéni schéma CON, revize ¢.1, C 2-2 Specifikace pozadavki CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni pozadavkii na znalosti a uspé$né vykonani pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba spliluje pozadavky certifika¢niho schématu
CON a je zpusobila vykonavat v oblasti pisobnosti predepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026
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prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovan4 osoba podléha dozoru Certifikaéniho organu CO USI
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