Znalecky posudek ¢. 051398/2024 — 1749
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V Jablonci nad Nisou dne 24. 6. 2024

Tento znalecky posudek obsahuje 27 stran v¢etné titulniho listu a 3 stran ptiloh.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich a 1 x elektronicky ve formatu PDF



Obsah

Uvod — titulni strana, zakladni tidaje, foto — pohled jihozapadni

Obecné predpoklady a omezujici podminky

Osvédceni a prohlaseni

Zékladni udaje, nalez

Metody ocenovani

Ocenovani nemovitosti a jeho analyza

Zavere€na analyza

Zaveér — odpovédi na znalecké otazky

Ptilohy
Priloha ¢. 1. Kopie vyfezu z katastralni mapy
Priloha ¢. 2.  Kopie vypisu z KN k datu 28. 5. 2024
Ptiloha ¢. 3.  Kopie mapy oblasti
Ptiloha ¢. 4. Fotodokumentace nemovitosti

10. Znalecka dolozka

CoNo~LNE

2. Obecné predpoklady a omezujici podminky

Tento znalecky posudek byl zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi ptedpoklady
a omezujicimi podminkami:
1. Znalec vychazel ze svych databazi, obecné dostupnych informaci a z informaci
a prohlaseni o pravosti a platnosti predlozenych podklada.
Neodpovida tudiz zejména za:
a) pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k oceiovanym
movitym a nemovitym vécem,

b) pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnich vztahd k nim, jejichz
existence méla nebo mohla mit vliv na provedeny znalecky posudek.
2. Znalec vychazel z toho, ze informace ziskané z piedlozenych podkladt pro

zpracovani znaleckého posudku jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz ve vSech
ptipadech z hlediska jejich pfesnosti a Gplnosti ovérovany.

3. Znalec zpracoval znalecky posudek podle podminek na trhu v dobé jeho provadéni
a neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po predani
znaleckého posudku.

4. Tento znalecky posudek respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani,
ucetnictvi a dani, které mély platnost v dobé, ke které je posudek zpracovan.

5. Znalecky posudek byl podan v souladu s etickymi kodexy IRRV (Institute of
Revenues, Rating and Valuation, UK) a IREI (International Real Estate Institute,
USA).

3. Osvédceni a prohlasSeni

Znalec a zpracovatel posudku timto osvédcuje a prohlasuje, ze

1. V soucasné dobé nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z podnikani, které
je predmétem zpracovaného znaleckého posudku. Odmeéna za provedeny znalecky
posudek nezéavisi na dosazenych zavérech nebo odhadnutych hodnotach.
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2. Zpracovany znalecky posudek zohledituje vSechny mé¢ znamé skutec¢nosti, které
by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo posuzované hodnoty.

3. Pii své Cinnosti jsem neshledal zadné skuteCnosti, které by nasvédCovaly, ze ke
znaleckému posudku ptfedané dokumenty a podklady, nejsou pravdivé a spravné.

4, Zpracovany znalecky posudek byl vyhotoven s védomim nasledki védomé
nepravdivého znaleckého posudku dle § 110a Trestniho fadu.

5. Zpracovany znalecky posudek byl vyhotoven svédomim nasledkit védome
nepravdivého znaleckého posudku a znalecky posudek splituje pozadavky dle § 127a
Obcanského soudniho fadu.

4. Z.akladni udaje, nalez

4.1. Charakteristika nemovitosti, zpiisob vyuziti:

V katastru nemovitosti je objekt veden jako zemédélska stavba, svym charakterem se
jedna o samostatny zeméd¢lsky objekt pro chov prasat. V souc¢asné dobé je objekt
dokoncen, jsou v ném na ¢asti plochy ponechany prostory pro chov prasat (v souc¢asné dobé
bez vyuziti) a na ¢asti plochy je zafizeni jiz demontovano, socialni zdzemi pro zaméstnance
(v hor§im technickém stavu) dnes nevyuzivané. Objekt je v souc¢asné dobé vyuzivan na ¢asti
jako dilna a ke skladovani dle potfeby soucasného majitele. Na ¢asti ploch je jesté ptivodni
zafizeni (ohrada pro chov prasat), v ptidnim prostoru pomérné velké zasoby slamy.

V objektu je uskladnéno velké mnozstvi rizného materidlu napft. z osobnich aut atd.

4.2. Majetek subjektu, vlastnické a evidencni udaje:
Ocenovany majetek je zapsan na jednom listu vlastnictvi: LV €. 418 k.u. ModfiSice, obec
Modfisice, vedeném u Katastralniho afadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviste

Semily.

Vlastnicke pravo:
Poroch Viktor, Antonina Dvoraka 335. Turnov

Adresa nemovitosti: Nemovitost obec Modfisice, okr. Semily.

Podklady pro vypracovani posudku

Pisemna objedndvka: pana JUDr. Pundy formou emailu ze dne 17. 6. 2024 se stanovenim
ukolu na trzni ocenéni zemédélského objektu na st. p. €. 444/1 a 444/2 bez ocenéni
pozemku.

Projektova dokumentace: nebyla k dispozici

Stavebneé pravni udaje: nebyly predlozeny



Ostatni informace: Databéaze informacnich zdroja z realitnich serverti a analyzy realitniho
trhu na serverech www.sreality.cz, databaze znalce

Objednatel posudku rudi za pravdivost v§ech predanych informaci a dokumentt dodanych

jako podklady pro ocenéni vySe uvedeného nemovitého majetku!

4.3.

Podklady opatiené znalcem

Literatura: Zakon ¢. 151/1997 Sb, o oceniovani majetku v aktualnim znéni. Vyhlaska ¢.
441/2013 Sh. k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) v aktualnim
znéni veetné novely €. 434/2023 Sb.

Teorie ocenovani nemovitosti, Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc
Vécna bremena od A do Z, Doc.ing. Albert Bradac, Doc. Judr. Josef Fiala
Nemovitosti (ocerovani a pravni vztahy) Doc.ing. Albert Brada¢, Doc. Judr. Josef Fiala

Mistni Setreni:
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 17. 6. 2024 za ptitomnosti pana Porocha s prohlidkou a
zaméfenim nemovitosti.

4.4.

1) vy€et neoceniovanych polozZek:

Soucasti nemovitosti

a) Pozemky

Pozemkové parcely:

v 4 b4 0 4 r
PO | Parcela gislo | o Druh pozemku Stavba Vo podil  celkové
: paI’Cely Vymery
m2
LV 35 k. u. Mod¥iSice
1 444 /1 561 Zastavepa plvc’)cha a zemedelfka svtavba 70,57
nadvofti bez ¢p / Ce
LV 123 k. 1. ModfiSice
3 444 /2 234 Zastavepa plvc’)cha a zemedelfka svtavba 29 43
nadvofti bez ¢p / Ce
Vymeéra celkem 795 100,00

b) Venkovni tpravy

b) vycet oceiovanych poloZek:

C) Zemédélsky objekt bez ¢p./Ce. na stavebni parcele ¢. 444/1 a 444/2 k. 4. ModfiSice



http://www.sreality.cz/

4.5. Restitucni a jiné vaznouci naroky, zastavni pravo, vécna biremena, tvéry, leasing,
zavazky plynouci z negativnich vlivii na Zivotni prostredi, pripadné jind omezeni:

Na LV ¢. 418 k. 0. Modfisice je evidovano zahdjeni exekuce, exekucni piikaz k prodeji
nemovitosti, viz. Ptiloha ¢. 1, ostatni zavady nejsou znalci znamy.

Piistup k nemovitosti je pies pozemky ciziho vlastnika ¢. p. 645/11 a 645/12 k.u.
Modfisice:

Parcelni ¢islo: 645/11

Obec: Modfisice [577324]
Katastralni uzemi: Modfisice [697940]
Cislo LV: 35

Vymeéra [m?]: 3358

Zpusob vyuziti: manipulacni plocha
Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnické pravo

Hradil JiFi, ¢. p. 70, 51101 Modfisice

Parcelni ¢islo: 645/12

Obec: Modfiice [577324]
Katastralni uzemi: Modfisice [697940]
Cislo LV: 462

Vyméra [m?]: 3571

Zpusob vyuziti: manipulacni plocha
Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnické pravo Podil
Bartonicek Marek, Rybnicek 73, 50601 Brada-Rybnicek 172
Janouchova Monika Mgr., Na Tobolce 209, Holinské Predmeésti, 50601 Jicin 1/2

Nemovitost neni umisténa v zaplavové ani zatopové oblasti (zjisténo na mapé€ povodnového
uzemi).

4.6. Popis okoli, kde se oceiovany majetek nachazi, popis ocefiovaného majetku:
a) Charakteristika obce:

Obec ModiiSice se nachazi v okrese Semily a to cca 4 km zapadné od mésta Turnov. V
soucasné dob¢ v obci zije 443 obyvatel. V obci je minimalni obCanské vybavenost za
kompletni vybavenosti nutno dojizdét do Turnova, V obci je zaveden vodovod, kanalizace a
elektfina. V' obci je omezeny pocet pracovnich pfilezitosti a za praci nutno dojizdét.


https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1954459608
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/577324
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=NAHL~J9tx8oR2OfsJJ_-sM0QT9z6MkWPEtd_0Mogjnifszmj3az9mx2U_t4LKyssoviKQ-Tu31pLtk7v7E1sWuoItDYURzAOv6x6xXU593RssaqNKrIcb6tuDefoivyyTsb8bvDB5q064PuejeW6xbiFaYw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~7OzUmG8O2bENSOypqSUP24sP_gGPAQuC2dlyLE16BX_xjCDJI_o_uSQ7FLJ-TdfXnd-cJqRG_MUkXsykiklwnyZGqOHEOc4MVMT1Qa4Luv1jwG-gHoNrZ2-2fe4gqLuXh3GpfJyiv6rDxyKOpwqmqDtme1UsVk4ScY58UJl-Uo85kt3ZpwFAs7SRPAMY0k5D1762HFHujup19abnwdYnLA==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1954460608
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/577324
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=NAHL~09EN5VUjsJ06e12ialrBelRIckVfHHagQBM22ZvpvgZuUlL9r7lXOU9A6_S641xnkVCLlUyJWI_2NQZZtnQyEKisGcqLkL1cXUWVJyfkFIn_ORidSvP8L96Op-qI8tacBWzKk_Pm6tsYmhxZNqfa-Q==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~mBZohfBulVZGnieORFXfO5HEvdPKL9_UXl7bNQi2g-k_PLthS9zDeYgQMSm3AeMx_j9QE7XCFKpiFbdHH6mABwcXIyb92jKr_QIZjeGROHrUaQYxrPz-oveQib7edfqV-307FK2Kv5Fniz1ESvw-wtWNCU154EgglkK04k8CGiC7umRuDQMIo1HcSl73dwwzlW3_pxqO1Qf9aIS-LnS6nQ==

b) Poloha nemovitosti:

Ocenovany objekt je na roving. Piistup k hranici pozemku ¢. 645/11 a 645/12 je po
zpevnéné obecni komunikaci. Objekt je umistén na jiznim okraji obce, v klidné lokalité
vhodné pro podnikani, mimo zastavbu rodinnych domt. Zastavka MHD je cca do 600 m.
Rychlostni komunikace Praha — Turnov — Liberec, ndjezd ve vzdalenosti do 4 km.

) Stav posuzované nemovitosti:

Udaje o nemovitosti:

Stavajici stav:

Soucasné vyuzivani stavby:

sklad, dilna

Stavba dokoncena v roce:

cca z roku 1965

Zasadni zména stavby v roce:

nebyla provedena

Stavebné technicky stav stavby:

horsi pted opravou a rekonstrukci

Konstrukce stavby:

zdéna

Vytapéni: na tuha paliva (jen socialniho zazemi) nefunk¢ni

Vyuziti: v soucasné dobé minimalni

Okoli: zemeédElské a prumyslové objekty

PHijezd: k objektu po nezpevnéné komgmkam po pozemku

jiného vlastnika

Pripojky: elektro, vody ze studny jiného vlastnika dnes ziejmé
] pfivod nefunkéni, jimka na parcele jiného vlastnika

Poloha v obci: na okraji obce

Dopravni dostupnost MHD (do 15 minut

pesky): ano
Dopravni dostupnost dalnice nebo silnice 1.
tfidy (do 15 minut autem): ano

d) Zakladni popis objektu a technicky stav:

Zemédelska stavba samostatné stojici, umi

sténa v zahrad¢, neni podsklepena, ma jedno

nadzemni podlaZi a prostorny pidni prostor ziejmé urceny pro skladovani slamy. ZastteSeni
je tvoteno sedlovou stiechou. Objekt byl postaven pro chov prasat, se zdzemim pro

zaméstnance — ziejmée Satny, kancelafr, socialn

i zdzemi. Objekt je napojen na rozvod elektro.

Objekt byl napojen na vodu ze studny umisténé na pozemku zapadné od objektu, ale idajné
dnes piivod zfejmé nefunk¢ni, kanalizace svedena do jimky vedle objektu, vSe na pozemku

jiného vlastnika.

Ze severni strany je k objektu pfistavén piistieSek s pultovou stiechou, ktery stoji na

parcele €. 645/11 a 645/12, tento piistreSek ne
do souladu s katastrem nemovitosti, piisti-ese
posudku.

ni zakreslen v katastralni mapé¢, je nutno dat
k neni soucasti ocenéni v tomto znaleckém

Stavba standardné zalozena nejspis s izolaci proti zemni vlhkosti, ale dnes jiz asi

nefunkéni nebo z ¢asti nefunkéni, lokalné je n

a zdivu patrna vzlinajici vlhkost. Zdivo

cihelné, v prostoru haly jsou umistény betonové sloupy, pies které jsou patrné privlaky na

vyneseni stropu. Stropy s rovaym podhledem.

Stiecha sedlova dievéna — stfesni krytina

azbestocementové Sablony, na ¢asti azbestocementové vinovky, které udajné vymeénil
soucasny vlastnik, na n¢kterych mistech krytina chybi nebo je poSkozena a lokalné zatéka —
riziko poskozeni tesatskych konstrukci, zdénych konstrukci, stropu (nejen vlivem mrazu) .
Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu (zlaby,svody) lokalné chybi. Vnitini a
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vnéjsi omitky jsou Stukové lokalné€ poskozené vzlinajici vlhkosti, zatékanim, misty jiz
chybi. Vnitini obklady na WC a ve sprchéch, vné&jsi obklady chybi. Dvete dievéné do
ocelové zarubné, nékteré poskozené, nékteré chybi, okna dievéna jednoducha, néktera
poskozena, rozbita, na chodbé luxfery. Podlahy - betonova mazanina, v ¢asti haly kde bylo
jiz demontovano ohrazeni pro prasata a v t€chto mistech je nutno v pasech doplnit
betonovou podlahu (byl tam zfizen Zlab pro sbér fekalii, dnes vyplnéno cihlami pro zajiSténi
rovinnosti podlahy), v socialnim zazemi keramicka dlazba, PVC - na hranici Zivotnosti.
Vytapéni chybi, diive zfejm¢é kamna na tuha paliva. V objektu jsou provedeny vnitini
rozvody elektrického proudu 230 /400 V, hromosvod je. Proveden rozvod teplé a studené
vody, kanalizace dnes ziejmé nefunkéni. Ohtev teplé vody v elektrickém bojleru — dnes
nefunk¢ni. Samostatné WC s horni nadrzkou (ptfivod utrzen), dnes se nepouziva. Ostatni
vybaveni chybi.

V objektu je uskladnéno velké mnozstvi rizného nejspis dnes nepotiebného materialu na
automobily, velké mnozstvi ojetych pneumatik, jizdnich kol atd., na ptdé velké mnozstvi
slamy, ktera bude stara jiz minimalné cca 20 let. Naklady na vyklizeni objektu a likvidaci je
odhadnuta na 200.000,- K¢ a o tuto ¢astku je ponizena zjisténa cena nemovitosti (tato cena
muze byt rozdilna od skuteénych nékladi, zalezi vzdy na tom, jakym zptsobem bude
likvidace probihat a provadéna véetné ptipadného alternativniho vyuziti likvidovaného
materialu).

Venkovni Gpravy piipojka elektro, vody, jimka atd. nejsou pfedmétem ocenéni, jsou
umistény na pozemku jiného vlastnika.

e) Druh stavby — ucel uziti:

Jedna se o halu, protoze splituje podminky § 2 pism. a) vyhlasky ¢. 279/1997 Sb.:
- stavba o jednom nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych vnitinich
prostorti vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich nebo
nosnych sttesnich konstrukci o velikosti kazdého prostoru minimalné 400 m3, €ini vice nez
dvé tretiny obestavéného prostoru stavby, za svislé konstrukce vymezujici vnitini volné
prostory se nepovazuji vnitfni samostatné podpérné ty¢ové prvky (sloupy, pilife) a svislé
konstrukce nedosahujici vySky 1,7 m, zastavéna plocha haly ¢ini nejméné 150 m2.

f) Dispoziéni FeSeni:
1. NP —sklad s dilnou (v severni ¢asti), chodba, tfi pokoje (dfive zfejmé Satny), sprchy,
WC, ptedsin, mistnost s rozvadé¢em, mistnost s ¢erpadly, staj — sklad — hlavni plocha haly

Pidni prostor — prostor pro skladovani (v soucasné dob¢€ zaplnéno z vétsi ¢asti sldmou
jesté zieymé z hospodateni JZD)

g) Parametry (orienta¢ni povahy):

Zastavéna plocha hlavni stavbou: 795,41 m2

Obestavény prostor hlavni stavby: 5924,09 m3

Uzitna plocha podlahova zapocitatelna: 795,41 m2

Plocha pozemku: neni pfedmétem ocenéni

Rok provedeni — kolaudace cca: 1965

Rok provedeni rekonstrukce, modernizace: nebyla provedena, cca piivodni stav

S obCasnou neuplnou béznou udrzbou



5. Metoda ocenovani

5.1. Zjisténi ceny nemovitosti dle platné vyhlasky

Hodnota — cena dle platné vyhlasky k datu ocenéni je zpracovana dle Zakona ¢. 151/1997
Sb, o ocenlovani majetku v aktualnim znéni vcetné novely ¢. 237/2020 Sb. Vyhlaska ¢.
441/2013 Sh. k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) v aktualnim
znéni v¢etné novely ¢. 434/2023 Sh.

5.2. Metoda porovnavaci

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemk) je zaloZena na porovnani
pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, srovnatelnymi svym charakterem, velikosti a
lokalitou, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ realizovany na trhu realit, jsou zndmé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i
hodnotu pozemku.

Predpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a neustaly pohyb cen u
jednotlivych typl nemovitosti, ze uskute¢néné a vyhodnocené prodeje nebo nabidky na
realitnich portalech by nemély byt star$i nez 1 rok, protoze zpravidla po dobé delsi ztraci
svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim idajti z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Porovnéani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor,
zastaveéna plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnévaci metoda dava nejptesnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenéch.
Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci
databéaze. Tato skutecnost vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu s
nemovitostmi. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni
a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy 1 vliv jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv
na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovérend informace o prabehu prodeje. Za
optimalni délku pribéhu realizace prodeje 1ze uvazovat obdobi 1 — 6 mésici.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu viech cenotvornych faktort pro
odvozeni vysledné trzni hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
- polohu v lokalité
- konstrukéni systémy
- vybavenost
- opottebeni fyzické, funkéni a ekonomické
- ekologicke zatiZeni
- vécna bfemena
- architektonické plisobeni

Porovnavaci metoda pro nemovitosti — budovy, stanovuje cenu nemovitosti na
zakladé srovnani s obdobnymi, jejichZ prodej byl realizovan v nedavné dobé a nebo jsou
v aktudlni nabidce realitnich kanceléfi. Podobnost s oceiovanou nemovitosti je Zadouci co
nejvyssi, pfipadné odchylky se upravuji koeficienty K1 — K8, aby vysledna cena byla co
nejbliZsi cené obvykleé.



Porovnani pozemkovych parcel — odchylky se upravuji koeficienty P1 — P5.

Zjisténi trZzni ceny nemovitosti
Obvykla (trzni) cena je cena, za kterou Ize danou nemovitost obvykle prodat v daném misté
a Case. Pfi stanoveni obvyklé ceny se vychazi:
- ze skute¢nych prodejti jinych — obdobnych nemovitosti v daném misté a Case
- ze skute¢nych prodeji v obdobnych lokalitach v ptipadé, Ze v dané lokalité neni
v daném obdobi dostatek realizovanych prodeju
- Znabidek realitnich kancelafi na realitnich portalech v daném misté a ¢ase
- Z nabidek realitnich kanceléfi na realitnich portalech v obdobnych lokalitach
Vv ptipadé, Ze v dané lokalité neni v daném obdobi dostatek registrovanych nabidek
- Z ocenéni nemovitosti dle platné vyhlasky s ptihlédnutim k mistnim pomérim
- ze zjisténi hodnoty nemovitosti metodou vécné hodnoty
- ze zjisténi hodnoty nemovitosti vynosovym zplisobem
- Z kombinace vyse uvedenych zplisobli

S ohledem na charakter nemovitosti a pozadavky ocetiovaci vyhlasky je pro stanoveni
trzni (obvyklé) ceny vyuzito dvou metod:

- vypoctem dle platné ocetiovaci vyhlasky

- metodou porovnavaci

Trzni (obvykla) cena zavisi na radé faktori:
- nadruhu nemovitosti
- jak majitel nemovitosti spécha na prodej
- na lokalité
- na atraktivit€¢ nemovitosti
- natechnickém stavu
- na skladb¢ okolniho obyvatelstva
- na zivotnim prostiedi
- na infrastruktufe
- na vzdalenosti od mésta
- na mnoZstvi pracovnich pfilezitosti
- na skladb¢ uzivatelt jednotlivych bytd, resp. okolnich nemovitosti atd.

ProtoZe v soucasné dobé¢ by se mély pouZivat v co nejvétsi mife realizované prodeje,
kterych je omezené mnozstvi, 1ze pouzit i uskute¢néné starsi prodeje a ty pomoci CSOB
INDEXu upravovat.

Pro ocenéni porovnavaci metodou se vychazi z realizovanych prodeji podobnych

nemovitosti vV dané lokalité, v daném regionu. Protoze byly né¢které prodeje v uvedeném
vzorku realizovany dfive, jsou korigovany realizované ceny podle indexu vyvoje cen
nemovitych véci vyplyvajici z databaze CSOB banky, a.s. CSOB sestavuje kvartalné index
vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice. CSOB INDEX je sledovan za celou Ceskou
republiku, a to u tfi typti nemovitosti — byti, rodinnych domti a pozemki. Za bazickou
hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota je vzdy
definovana s pfesnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu zlstava z divodu
zachovani dlouhodobé kontinuity neménna. NiZe je pro kontrolu uveden CSOB index pro
cca sledované obdobi. CSOB index je vzdy vydan s uréitym s pozdénim, takZe vypocet se



zpravidla provadi z hodnot min. o jedno Ctvrtleti starSi nez vlastni ocenéni, takto vznikla
nepiesnost je zanedbatelna.

Pozemky
komer
Stavby - N
1/2 rGstu 1/2 rastu
RD ,
pozemkd
obdobi pro RD
4/2022 153,90 189,40
1/2023 153,8 194,7
2/2023 153,2 197,6
3/2023 153,5 199,25
4/2023 153,8 199,25

1/2024 154,95 200,45

Pozemky:
nemovitost | ocenéno k prodej k vypocet koef. CSOB index
1 1Q2024 3Q2023 =200,45/199,25 1,01
2 202024 202024 1,00
3 1Q2024 2Q2023 =200,45/197,6 1,01
4 1Q2024 1Q2023 =200,45/194,7 1,03
6. Ocenéni nemovitosti

6.0. Stanoveni obvyklé ceny stavebnich pozemku pro ticely bydleni v RD a komer¢ni
pozemky porovnavaci metodou

Pi‘ehled posuzovanych — srovnavanych nemovitosti — stavebnich pozemku pro rodinné
bydleni a pozemky komer¢ni

Zjisténé obvyklé ceny prodeje obdobnych nemovitosti jsou z databaze znalce a portalu
realitnich kancelafi ve druhém ctvrtleti roku 2024, vyuzit portal Sreality.cz.

Nemovitost ¢. 1 — Stavebni pozemek, Sychrov, okr. Liberec — realizovany prodej 3Q /
2023

plocha pozemku 2379 m?, Cena: 4,500.000 K¢&, (1.891,55 K¢/m2), okraj SirSiho centra
obce, inzenyrské sité: elektro, voda

Popis: rovinaty, slunny pozemek, dle izemniho planu urcen k zastavéni rodinnym domem,
V soucasné dob¢ zde je zahradni domek vhodny 1 jako zatizeni stavenisté. Pozemek
oploceny, zdmek Sychrov cca 400 m.
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Nemovitost ¢. 2 — Komer¢éni pozemek Hruba Skala - Hnanice, okr. Semily. — portal
Sreality.cz 06/2024

plocha pozemku 6705 m?, Cena: 6,027.795 K¢, (899 K¢&/m2) okraj obce, inzenyrskeé sité:
elektro, voda

Popis: stavebniho pozemku 6 705m2 v obci Hnanice pod Troskami u Turnova.Jedna se o
pozemek pii hlavni komunikaci spojujici Turnov - Ji¢in, izemnim planem ¢ast schvalen
¢astecné pro komercni ucely, castecné pro stavbu rd. Aktudln€ jsou na pozemku 3 zpevneéné
plochy, vhodné pro dalsi vyuziti a je zde funk¢ni rybnic¢ek. Z pozemku krasny vyhled na
trosky a zdmek Hruba Skala.

Nemovitost ¢. 3 — Stavebni pozemek, Radlo, okr. Jablonec nad Nisou — realizovany
prodej 2Q / 2023

1880 m?

ii d \e(" podil na prijezdové cogté Z2.m*
U ICc2 \
Ty

Yo

plocha pozemku 1986 m?, Cena: 3,950.000 K¢, (1.988,92 K¢/m2), okraj obce, inZzenyrské
sité: moznost napojeni na elektro

Popis: prodej pozemku o velikosti 1986 m, ur¢eny k vystavbé rodinného domu. Nachazi se
v obci Réadlo, 6 km od Jablonce nad Nisou. Pozemek je mirné svazity, orientovan na jih,
coz zarucuje dostatek slunec¢niho svétla po cely den. Z pozemku je také krasny vyhled na
okolni pfirodu, a tak vytvafi idedlni misto pro klidné a pohodové bydleni. Soucésti prodeje
je i podil na pistupové cestd. V obci MS, ZS do 5. tf., prakticka lékaika. Autobusova
doprava do Jablonce. Vlak na trati Liberec - Rychnov - Turnov. Pozemek se nachazi v
blizkosti rychlostni silnice R35 Liberec - Praha a to usnadiuje rychlé a pohodIné spojeni s
okolnimi mésty a obcemi

Nemovitost ¢. 4 — Stavebni pozemek, SmrZovka, okr. Jablonec n. N. - realizovany
prodej 01 /2023

JF NN

!
S

RE/MAX
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plocha pozemku 1047 m?, Cena: 1,099.000 K¢&, (1050 K¢/m2) okraj obce, inzenyrské sité:
elektro, voda

Popis: prodej stavebni parcelu o vyméie 1047 m2 ve mésté Smrzovka, v Jizerskych horach.
Uzemnim planem je pozemek uréen jako plocha smiSena, obytna-méstské, k zastavéni
jednim rodinnym domem. Plocha je mirné svazita, s celodennim slune¢nim svitem.
Pozemek je pristupny z ptiléhajici mistni asfaltové komunikace. Inzenyrské sité - méstsky
vodovod v mistni komunikaci, elektfina 220V, 380V v nadzemnim vedeni 1kW, pfipojeni
ze sloupu CEZ. Kanalizace v misté neni, doporuéujeme &istirnu odpadnich vod. Dle
ptilozeného geometrického planu se jedna o pozemek A. Veskera obcanska vybavenost je v
obci, vyborna dopravni dostupnost, blizkost lyzatskych arealt

Ocenéni porovnavaci metodou — pozemki stavebnich pro bydleni a komer¢ni:

Hodnocena nemovitost:
Plocha pozemku (m2) 795
Umisténi v obci na okraji obce
Inzenyrské sité elektro
, Srovnatelna nemovitost ¢islo
Nazev
1 2 3 4
Cena prodejni (K<) 4500000 | 6027 795 | 3950000 | 1099 000
Plocha pozemku (m2) 2379 6705 1986 1047
Cena za 1 m2 (K¢&/m?2) 1892 899 1989 1050
Umisténi v obci okraj obce | okraj obce | stied obce | okraj obce
P1 1,00 0,95 1,00 1,00
P2 1,04 1,15 1,03 1,01
P3 1,00 1,00 0,95 0,97
P4 0,93 0,93 1,00 0,93
P5 1,01 1,00 1,01 1,03
Upravend cena za 1 m2
pozemku (K¢/m2) 1840 912 1974 981
Pocet porovnavanych nemovitosti 4
Cena UP - maximum (K¢/m?2) 1974
Cena UP - aritmeticky primér (K¢/m2) 1427
Cena UP - minimum (K¢/m?2) 912
Plocha pozemku posuzované nemovitosti (m2) 795
Obvykla cena ocefiovaného pozemku (K¢) 1134117
Koeficient: Popis:
P1 = vérohodnost zdroje, redukce pramene ceny
P2 = velikost pozemku
P3 = poloha
P4 = inzenyrské sité (voda, kanalizace, plyn, elektfina)
P5 = ostatni - CSOB index

12



6.0. Zavér — ceny zjiSténé porovnavaci metodou v oddilu 6.0. slouZi pro stanoveni
odpoctu z diivodu, Ze objekt stoji na pozemku jiného vlastnika v ¢asti stanoveni
obvyklé ceny nemovitosti v porovnavaci metodé.

6.1. Cena podle platného oceiiovaciho predpisu

6.1.1. Pozemky § 3 a § 4 — nejsou soucasti rekapitulace ocenéni, zpracovano pro
stanoveni koeficientu trhu a polohy

[+ <

< <

E E

a’s 7’8
Druh pozemku S5 s 5

o S O S

<>“ S| % =

2 2

N N

Pozemky dle § 3 a 4, prilohy €. 2 a 3 vyhlasky pl p2
¢islo parcely 44411 44412
vymeéra Pp m2 561 234
ZC =7Cv*01*02*03*04*05*06, Priloha ¢.2:ZCv - tab. ¢. 1, O1-O6 tabulka ¢. 2
ZCv - zdkladni cena - tab. ¢. 1 ZCv K¢/m2 874,00 874,00
O1- koeficient - Velikost obce o1 vV 0,50 0,50
0O2- koef. - Hospodaisko spravni vyznam obce 02 v 0.60 0.60
O3- koef. - Poloha obce 03 vV 1.00 1.00
04- koef. - Technick4 infrastruktura v obci 04 I 0,85 0,85
O5- koef. - Dopravni obsluznost obce 05 m 0.90 0.90
06- koef. - Obc¢anska vybavenost obce 06 vV 0.85 085
ZC - zékladni cena ZC K¢&/m2 170,50 170,50
ZCU = ZC*I, (I=1t*Io*Ip), Piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 (It), tabulka €. 2 (Io), tabulka ¢. 4 (Ip)
It - index trhu = P6XP7XP8xP9x(1+sumaPi) i=1-5 It 0,770 0,770
P1 - Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi P1 m 0.06 0.06
P2 - Vlastnické vztahy p2 | -0,03 -0,03
P3 - Zmény v okoli, vyhledavana oblast P3 1 0.08 0.08
P4 - Vliv pravnich vztahti na prodejnost P4 I -0.04 -0.04
P5 - Ostatni neuvedené (napf. novy investi¢ni zamér,
energeticka uspornost, vysoka ekon. navratnost),
stavba na pozemku ciziho vlastnika
P5 [ -0,30 -0,30

P6 - Povodiiové riziko P6 v 1,00 1,00
P7 - Hospodaisko - spravni vyznam obce p7H*x m 1.00 1.00
P8 - Poloha obce pg*** \V/ 1.00 1.00
P9 - Obcanska vybavenost obce pg**x 1" 1,00 1,00
10 - index omezujicich vlivii pozemku =1-+sumaPi) i=1-6 lo 1,000 1,000
P1 - Geometricky tvar pozemku P1 I 0.00 0.00
P2 - Svazitost pozemku a expozice p2 v 0,00 0,00
P3 - Ztizené zékladové podminky P3 M 0.00 0.00
P4 - Chranéna tizemi a ochranna pasma P4 I 0.00 0.00
P5 - Omezeni uzivani pozemku P4 I 0,00 0,00
P6 - Ostatni neuvedené PG I 0.00 0.00
Ip - index polohy pro pozemky...... = P1*(1+sumaPi) i=2-7 Ip 0,420 0,417
P1 - Druh a Gcel uziti stavby ’ P1 I 0,30 0,30
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P2 - Pfevazujici zastavba v okoli P2 vV 0,01 0,01
P3 - Moznost napojeni pozemku na inz. sité P3 1" 0,00 0,00
P4 - Dopravni dostupnost k hranici pozemku (arealu,
pozemku s povrch. tézbou) P4 I -0,01 -0,01
P5 - Parkovaci moznosti P5 1" 0,00 0,00
P6 - Vyhodnost pozemku z hlediska komeréni
vyuzitelnoti P6 1l 0,10 0,10
P7 - Vlivy ostatni neuvedené, vyhledavana lokalita P7 m 0,30 0,30
ZCU = ZC*It*lo*Ip) Ké&/m2 55,14 54,74
Cena ke dni odhadu ZCU x Pp K¢ 30933 12 810
Cena ke dni odhadu celkem K¢ 43743
6.1.2. Hala § 12 - ocenéni nakladovym zptusobem
Vypocet vymér pro ocenéni:
1. NP délka (m) | Siika (m) | vyska (m) ZP (m2) OP (m3)
zékladni Gast 18,30 15,04 3,55 275,23 977,07
45,51 11,43 3,55 520,18 1 846,64
Celkem 1. NP 795,41 282371
ZastieSeni v¢. podkrovi délka (m) | S8ifka (m) | vySka (m) ZP (m2) OP (m3)
zastavéna plocha (obdélnik) 18,30 15,04 275,23
vyska ptdni nadezdivky 0,15 41,28
vyska hiebene nad nadezdivkou (50,0 %) 3,04 835,33
zastavéna plocha (obdélnik) 45,51 11,43 520,18
vyska piidni nadezdivky 2,33 1212,02
vyska hiebene nad nadezdivkou (50,0 %) 1,95 1011,75
Celkem zasteSeni v¢. podkrovi 795,41 3100,38
Rekapitulace OP v % ZP (m2) OP (m3)
1. nadzemni podlazi 47,66 795,41 282371
Zastie$eni v&. podkrovi 52,34 795,41 3100,38
Rekapitulace celkem 100,00 1590,82 5924,09

Vypocet koeficientu vybaveni K4:

Hala typ K Koeficient vybaveni stavby
rozsah 100,00%
=) = N0) = =
o 2| & = > s 2 8
o E 5 E* < 8 = E S 8 =
= > = 2| 35 = > <3 ] a8z = Q0 5
5 > |5} S| = T o & 2 = > 8 Se
s N ki | 5x| 28] &| % TE | 2] =8
SN 15} > = o >3 o S 2, 2 c oS &
) v < 9] = > = 2 o Rz 2 Q<
s = £ fle | EE| E| ¢ | B8 | g| £@
~ = = = o (= > 3 = >
2 S| g 2x = 2 £ 3 8
2 ©l 8 3 8 8 ¥ z
o o © o)
11/ 12/ 13/ /4] | /5a/ /5b/ /5¢/ 16/ 17/ 18/ 19/
1 | Zéklady v¢. zemnich | bézné zakladani s izolaci proti P | 0,123 | 100,00 | 0,123 | 100,00 0,12300 | 0,46 0,05658
praci zemni vlhkosti, ale lokalné jiz asi
nefunkéni
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2 Svislé konstrukce obvodové zdivo cihelné tl. 45cm, | S | 0,298 | 100,00 | 0,298 | 100,00 0,29800 | 1,00 0,29800
3 | Stropy s rovnym podhledem S | 0,091| 100,00 | 0,091 | 100,00 0,09100 | 1,00 0,09100
4 ZastieSeni mimo krov sedlovy dfevény s bednénim, | P | 0,112 | 100,00 | 0,112 | 100,00 0,11200 | 0,46 0,05152
krytinu lokaln¢ bude nutno provést
opravu z divodu zatékani
5 Krytina stiech azbestocementové Sablony a P | 0,028 | 100,00| 0,028 | 100,00 0,02800 | 0,46 0,01288
vlnovky, lokalné zatéka
6 | Klempifské pozinkovany plech, lokalné chybi | P | 0,007 | 100,00 | 0,007 | 100,00 0,00700 | 0,46 0,00322
konstrukce
7 | Upravy vnitinich omitky vapenné Stukové, lokalné P | 0,060| 100,00 | 0,060 | 100,00 0,06000 | 0,46 0,02760
povrchll poskozené nebo chybéjici
8 | Upravy vngjsich omitky vapenné hladké, lokalné P | 0,032| 100,00 0,032 | 100,00 0,03200 | 0,46 0,01472
povrchil poskozené nebo chybéjici
9 Vnitinich obklady neuvazuje se, (v socialnim zazemi | Ne | 0,000 | 100,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
keramické jsou)
10 | Schody chybi, do zdiva ve $titu jizni ¢asti | CH | 0,007 | 100,00 | 0,007 | 100,00 0,00700 | 0,00 0,00000
osazeny stupadla pro vystup do
pudniho prostoru
11 | Dvete hladké dievéné do ocelové P | 0,021| 100,00 0,021 | 100,00 0,02100 | 0,46 0,00966
zarubné, n€které poskozené,
nékteré chybi
12 | Vrata Dtevéné posuvné S | 0,024| 100,00 | 0,024 | 100,00 0,02400 | 1,00 0,02400
13 | Okna dfevéna jednoducha, luxfery, P | 0,044 | 100,00 | 0,044 | 100,00 0,04400 | 0,46 0,02024
néktera okna poskozena, rozbita
14 | Povrch podlah betonova podlaha, lokalné P | 0,049 | 100,00 | 0,049 | 100,00 0,04900 | 0,46 0,02254
poskozena, nutno doplnit po
zlabech pro fekalie
15 | Vytapéni neuvazuje se Ne | 0,000 | 100,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
16 | Elektroinstalace svételny i motorovy proud, 0,048 | 100,00 | 0,048 | 100,00 0,04800 | 1,00 0,04800
17 | Bleskosvod v provedeni FeZn 0,004 | 100,00 | 0,004 | 100,00 0,00400 | 1,00 0,00400
18 | Vnitini vodovod neuvazuje se Ne | 0,000 | 100,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
19 | Vnitini kanalizace neuvazuje se Ne | 0,000 | 100,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
20 | Vnitini plynovod neuvazuje se Ne | 0,000 | 100,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
21 | Ohfev teplé vody neuvazuje se Ne | 0,000 | 100,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
22 | Vybaveni kuchyni neuvazuje se Ne | 0,000 | 100,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
23 | Vnitini hygienicka neuvazuje se Ne | 0,000 | 100,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
zatizeni vé. WC
24 | Vytahy neuvazuje se Ne | 0,000 | 100,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
25 | Ostatni chybi CH| 0,052 | 100,00 | 0,052 | 100,00 0,05200 | 0,00 0,00000
26 | Neuvedené kce chybi CH | 0,000 0,00 | 0,000 | 100,00 0,00000 | 0,00 0,00000
Soucet 1,000 1,000 1,00 | Ks=  0,68396

Provedeni konstrukce:

standardni ... S
chybi ...CH

podstandardni ... P
nadstandardni ... N

neuvazuje se ... Ne

Koeficient vybaveni K4 je niz8i neZ vyhlaSkou pfedepsané¢ mezni hodnoty od 0,8 do 1,20
z dlivodu, Ze fada konstrukci a vybaveni je podstandardni z divodu ob¢asné, netiplné bézné
udrzby oproti standardu pozadovaného vyhlaskou.
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Vypocet primérné zastavéné plochy a priimérné vysky objektu:

Podlazi Zastaveéna Skuteéna | Plocha podlazi | Pouzita vyska | Plocha x vyska
plocha vyska celkem podlazi podlazi
Oznaceni Cast (m2) (m) (m2) (m) (m3)
11/ 12/ /3/ 14/ /5/ 16/ 17/
1.NP a 795,41 3,45
795,41 3,45 274417
Celkem 795,41 795,41 274417
pocet podlazi 1,00
Priimérna zastavéna plocha 79541 m2 Primérna vySka (m) 3,45

Zatiidéni pro potieby ocenéni a vypocet ceny nakladovym zpiisobem:

Vypocet ceny budovy podle §12 a prilohy ¢. 8 resp. 9
ucel uziti budovy: budovy pro zemédé€lstvi (skladovani a tiprava zeméd¢€lskych produkti)
Zatridéni pro potieby ocenéni SKP
konstrukce zdéné typ K 46.21.15.3.2
Rok odhadu roku 2024
Rok potizeni resp. kolaudace, popt. odborny odhad roku 1965
Stari S roku 59
Zéakladni cena 0,00 ZC’ | K&/m3 1 468,00
Obestavény prostor objektu podle ptilohy ¢. 1 OP m3 5 924,09
Pramérna vyska podlazi PVP m 3,45
Primérné zastavéna plocha PZP m2 795,41
Koeficient druhu konstrukce (ptil. &. 10 vyhlasky) K1 - 1,075
Koeficient zastavéné plochy 0,92 +( 6,6/PZP) K2 - 0,9283
Koeficient vysky podlazi 0,30 + (2,80/PVP) K3 - 1,1116
Koeficient polohovy ptiloha ¢&. 20 vyhlasky K5 - 0,8000
Koef. zmény cen staveb priloha ¢. 41 vyhlasky (dle SKP) Ki - 3,023
Podklady pro piipocet - konstrukce neuvedené
Pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté¢ odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 0,00
Podil ceny kce neuvedené=CK /ZCxOPXxK1xK2xK3xK5xKi PK - 0,00
Koeficient vybaveni standardni - viz. samostatny vypocet K4 - 0,68
Zakladni cena upravena ZCxK1IxK2xK3xK4xK5xKi ZCU | K&/m3 2 693,56
Vypocet opotiebeni

Zputisob vypoctu opotiebeni analyticky ¢} % 0,00
linearné S/Z x 100 % O % 69,41

Celkova piedpokladand zivotnost dle ptilohy €. 21 resp. (S + T) Z rokd 85,00

Vypocet ceny nakladovym zpisobem

Vychozi cena | OP x ZCU CN K¢ 15 956 900,73
Stupent dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 15 956 900,73
Odpocet na opotiebeni O K¢ 11 075 966,39
Cena stavby urcen4 nikladovym zpiisobem CSn K¢ 4 880 934,34
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu  pp=It*Ip pp 0,323
Cena stavby ke dni odhadu CS K¢ 1578 494,17

S ohledem na stavajici stav nemovitosti a neprovadénou béznou tdrzbu nebo v omezeném
rozsahu je predpokladand Zivotnost nemovitosti snizena z hranice 100 let dle vyhlasky na 85
let.

16



6.1.3. Rekapitulace ceny zjiSténé dle platného ocefiovaciho predpisu

Poi. &. | Pirehled ocenénych nemovitosti Cena ke dni odhadu
6.1.2. Hala 1578 494 K¢

Odpocet, ptedpokladané naklady na vyklizeni
objektu v urovni 1. NP a pidniho prostoru v¢etne
likvidace -200 000 K¢

Cena nemovitosti ke dni ocenéni celkem ¢ini 1378 494 K¢

Cena nemovitosti zjiSténa podle Zakon ¢. 151/1997 Sb, o oceniovani majetku
Vv aktudlnim znéni. Vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
(ocenovaci vyhlaska) v aktualnim znéni véetné novely ¢. 434/2023 Sb.. €ini
celkem 1,378.494,-K¢.

6.2. Cena stanovena metodou porovnavaci

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zékon o
oceflovani majetku).

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pifiklddana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

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.

Na této zasad¢ je vypracovano toto ocenéni.
Zpisob stanoveni obvyklych (trznich) cen je uveden v ¢asti 5.2.

6.2.1. Pi‘ehled posuzovanych — srovnavanych nemovitosti - RD

Zjisténé obvyklé ceny prodeje obdobnych nemovitosti jsou z portélu realitnich kancelafi

V druhém ctvrtleti roku 2024 a roku 2022 vyuzit portal Sreality.cz, tyto ceny jsou aktudlni a
jsou pouzity z diivodu, ze obdobné nemovitosti jsou vyjimecné obchodovany a znalec nema
k dispozici ceny skute¢nych prodeji obdobnych nemovitosti.
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Nemovitost €. 1 — Zemédélsky objekt, Nova Ves nad Popelkou, okr. Semily - portal

podlahova uzitna 1427 m?, Podlazi: 2.NP, Cena: 10,570.260 K¢ (7407 K¢&/m2), Budova:
cihlova, Stav objekiu: dobry, plocha pozemku 1502 m2, inZzenyrské sité: moznost napojeni
elektro, septik, moznost parkovani 15 stani

Popis: k prodeji zeméd¢€lsky objekt v atraktivni ¢asti obce Nova Ves nad Popelkou,
umistény na okraji obce s vynikajici dostupnosti a blizko veskeré obcCanské vybavenosti.
Objekt postaven z cihly na pozemku o rozloze 1502 m? nabizi uzitnou plochu 1427 m?
,yozdélenou mezi dvé bytové jednotky s potencidlem pro dal§i vestavbu v podkrovi. K
dispozici jsou také prostorné garaze a dalsi vedlejsi stavby vcetné montované haly. Vse je
elektrifikovano s odbérem z nedaleké trafostanice, vodovod i1 odpad jsou feSeny standardné.
Kotelna na tuh4 paliva a radiatory zabezpecuji topeni ve vybranych prostorach. Nemovitost
se nyni vyuziva jako opravna a sklad zemédélskych plodin, ale jeji potencial pro dalsi
podnikani je velky, coz podpofi i k dispozici izemné pldnovaci informace.

Nemovitost &. 2 — Zemédélsky objekt, Upice — Rade¢, okr. Trutnov - portal Sreality.cz
06/2024

podlahova uzitna 713 m?, Podlazi: 2.NP, Cena: 1,630.000 K¢ (2286 K¢&/m2), Budova:
cihlova, Stav objektu: dobry, plocha pozemku 2168 m2, inzenyrské sité: moznost napojeni
elektro, vodovod, septik

Popis: zem&dé&lsky objekt s pozemkem v malebné vesni¢ce Rade¢, ktera je soucasti obce
Upice. Tento unikatni cihlovy objekt se nachazi na pozemku o rozloze 2168 m2, pfi¢emz
uzitnd plocha nemovitosti ¢ini pusobivych 713 m? a skldda se ze stodoly, kravinu,
pfipravny, prostorné piidy a dalSich ptilehlych prostor. Objekt je napojen na obecni vodovod
a elektricky proud. Stavba kolem sebe ukryva klidnou atmosféru obce, coz piedurcuje
nemovitost jako idedlni misto pro ty, ktefi hledaji odpocinek od ruchu mésta, avSak s
pohodIlnou dostupnosti vSech duilezitych sluzeb. Nabizeji volnost pro realizaci vasich sni, at’
uz se jedna o agroturistiku, farmareni, bydleni nebo jiné podnikatelské zdméry. Objekt se v
tuto chvili nevyuziva a je ihned k dispozici.
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Nemovitost €. 3 — Zemédélsky objekt, Batriovice, okr. Trutnov - portal Sreality.cz
06/2024

podlahova uzitna 900 m?, Podlazi: 2.NP, Cena: 2,990.000 K¢ (3322 K¢&/m2), Budova:
cihlova, Stav objekiu: dobry, plocha pozemku 2408 m2, inzenyrské sité: moznost napojeni
elektro, vodovod, jimka

Popis: Objekt pro vyrobu a skladovani? Dovoluji si Vam nabidnout k prodeji ¢asteéné
patrovy, zdény hospodaisky objekt v obci Batiiovice se souborem stavebnich, zastavénych
pozemki o vymeéie 2.408 m2, které tvori jednotny funkéni celek. Piijezd k objektu je
zajistén po ucelové obecni komunikaci. Do nemovitosti zavedena voda i elektiina
230/400V. Odpady svedeny do betonové jimky. Dispozice objektu:

1.NP - slouzilo pro ustajeni dobytka, skladovani pice, mlécnice, Satna, socialni zazemi.

2.NP - rozsahlé prostory vhodné ke skladovani. Plusovym faktorem je dostatecna unosnost
zelezobetonovych podlah. Objekt je mozno vyuzit pro tcely vyroby a skladovéni.

Veskery pravni a realitni servis nutny k ptfevodu a konzultace ohledné potieby financovani
je samoziejmosti. K objektu je mozné dokoupit v ptipadé potieby jesté byvalou silazni
jamu, kterd miize po zasypani poslouzit nasledn¢ jako dalsi pozemek.

Nemovitost €. 4 — Zemédélsky objekt, Dolni Chvatliny, okr. Kolin - portal Sreality.cz
06/2024

podlahova uzitna 1700 m?, Podlazi: 1.NP, Cena: 5,290.000 K¢ (3112 K¢/m2), Budova:
cihlova, Stav objekiu: dobry, plocha pozemku 1691 m2, inZenyrské sité: neuvedeno ziejmeé
elektro

Popis: zemédélsky objekt v Mancicich, které jsou soucasti obce Dolni Chvatliny. Celkova
uzitna plocha budovy ¢ini 1700 m2. V tuto chvili objekt stoji na pozemku jiného vlastnika,
ale soucasti prodeje je i pozemek pod budovou a okolo o celkové plose 1691 m2. Novy
majitel jiz bude vyluénym vlastnikem pozemku i budovy. Budova se da vyuzivat jako
skladovaci prostory, vyrobni prostory nebo lze budovou piebudovat na bytové jednotky.
Soucasti prodeje je 1 podil na ptijezdové komunikaci. Budova je ihned k dispozici
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Nemovitost €. 5 — Zemédélsky objekt Stranka, okres Mélnik - portal Sreality.cz
04/2022

podlahova uzitna 893 m?, Cena: 3,172.000 K¢, smiSena, dobry,
plocha pozemku 1846 m2, okraj obce, inZzenyrské sité: voda, elektro

Popis: prodej zemédélského objektu tzv. stodolu o rozloze 893 m2 s ptilehlym pozemkem o
rozloze 1846 m2 v obci Stranka u MSena. Stodola s prijezdnym pozemkem se nachéazi v
klidné ¢asti obce u hlavni silnice. U pozemku el. ptipojka a obecni vodovod. Obec Stranka
lezi 3,2 km od lazenského méstecka MsSeno. Vzdalenost do Mladé Boleslavy 23 km, do
Meélnika 17 km. Stodolu a pozemek lze vyuziti jako skladové prostory, pro podnikatelské
zamery, speditérské firmy nebo dle vlastniho uvazeni.

6.2.3. Stanoveni obvyklé ceny zemédélského objektu porovnavaci metodou

Stanoveni podlahové plochy:

Podlazi / druh mistnosti Podlahova uZitnd
plocha
(m2)
1.NP
sklad s dilnou 109,81
chodba 19,81
pokoj 1 11,04
pokoj 2 11,65
sprchy 3,31
predsin 2,46
WC 1,76
pokoj 3 7,04
mistnost s rozvadécem 4,82
staj - sklad 519,50
mistnost s Cerpadly 3,66
1. NP celkem 694,86
Podlahova plocha, uzitna, celkem 694,86
Komeréni objekt:
nemovitost | ocenéno k prodej k vypocet koef. CSOB index
5 1Q2024 4Q2022 =154,95/153,9 1,01
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Ocenéni porovnavaci metodou:

Hodnocena nemovitost:

UP - podlahova plocha (m2) 695

Plocha pozemku celkem (m2) pozemek jiného vlastnika

Umisténi v obci na okraji obce

Inzenyrské sité elektro

Technicky stav mirné horsi, pred rekonstrukci

i Srovnatelna nemovitost ¢islo
Nazev
1 2 3 4 5
Cena prodejni (K¢) 10570260 | 1630000 2990000 | 5290000 | 3172000
UP - uZitna plocha
(m2) 1427 713 900 1700 893
Cena za 1l m2 UP
(K¢&/m2) 7 407 2 286 3322 3112 3 552
Technicky stav dobry dobry dobry dobry dobry
Pozemek (m2) 1502 2168 2 408 1691 1846
K1 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
K2 1,09 1,00 1,03 1,13 1,02
K3 1,05 1,10 1,10 1,00 1,05
K4 0,90 0,92 0,92 0,92 0,95
K5 0,93 0,93 0,93 1,00 0,93
K6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
K7 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
K8 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01
Upravena cena za 1 m2
UP (K¢/m2) 6 075 1844 2742 2755 2 907
Pocet porovnavanych nemovitosti 5
Cena UP - maximum (K¢&/m?2) 6 075
Cena UP - aritmeticky primér (K¢/m2) 3 265
Cena UP - minimum (K¢/m2) 1 844
UZitna plocha posuzovaného objektu (m2) 694,86
6.2.3. Obvykla cena celé ocefiované nemovitosti zjisténa
porovnavacim zptusobem (K¢&) ¢ini 2 268 462
Odpocet, budova stoji na pozemku jiného vlastnika -1134117
Odpocet, predpokladané naklady na vyklizeni objektu v urovni 1. NP a ptidniho
prostoru véetné likvidace -200 000
6.2.3.1. Obvykla cena celé oceniované nemovitosti zjisténa porovnavacim
zpisobem (K¢) po odpo¢tu ceny pozemku, budova umisténa na pozemku
jiného vlastnika a nakladi na vyklizeni objektu 934 346
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Koeficient: Popis:
K1 = veérohodnost zdroje, redukce pramene ceny
K2 = velikost objektu
K3 = poloha
K4 = provedeni a vybaveni
K5 = inzenyrské sité
K6 = vliv pozemku - pozemek ciziho vlastnika - feSeno samostatnym odpoétem
K7 = ostatni - stavba na cizim pozemku
K8 = ostatni - CSOB index

Obvykla cena ocennované nemovitosti zjiSténa porovnavacim zpisobem v daném ¢ase a

misté ¢ini 934.346,- K¢.

7. Zavéreéna analyza

V nize uvedené tabulce je uvedeno porovnani zjisténych cen dle jednotlivych pouzitych

metod — cena celé nemovitosti:

Od dil Pouzita metoda ocenéni - cena nemovitosti celkem Cena k? in
Cislo ocenéni
(K¢)
6.1.3. | Cena zjisténa dle platného ocenovaciho piedpisu 1378 494
6.2.3.1. | Cena zji$téna metodou porovnavaci 934 346

Samostatny zemédélsky objekt cca z roku 1965, objekt na okraji obce, ptistup po
nezpevnéné cesté. Technicky stav horsi je provadéna nedostateéna bézna udrzba, do objektu

lokalné zatéka.

Silné stranky:
- umisténi na pomeérné klidném, slunném misté, na okraji obce resp. mimo obec
- v blizkosti moznost najezdu na rychlostni komunikaci Praha - Liberec

Slabé stranky:
- objekt na pozemku jiného vlastnika, ptistup ptes pozemek jiného vlastnika
- chybi ptipojka vody, kanalizace, plynu

- objekt v hor§im technickém stavu, nutna minimalné oprava az dil¢i rekonstrukee,
aby objekt nechatral, pro dosazeni dnes poZzadovaného standardu nutna kompletni

rekonstrukce a modernizace

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vySe uvedenych
skutec¢nosti odhaduji souc¢asnou obvyklou cenu nemovitosti (bez pozemku) v daném case a

misté ve vysi 934.000,- Ké¢.

Cenu obvyklou jsem stanovil na urovni ceny podle porovnavaci (srovnavaci) metody, ktera

nejlépe odrazi skuteénou trzni hodnotu nemovitosti ve stavu ke dni ocenéni.

Navrzena obvykla cena tohoto majetku tak, jak je ve znaleckém posudku uvedeno, je zpétné
dosazitelna pii prodeji pfedmétného majetku za podminek platnych v dobé jeho zpracovani.
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8. Zavér - odpovéd’ na znalecky ukol:

Znalecky ukol: Ocenit nemovité véci bez prislusenstvi dle platné ocefiovaci vyhlasky a
cenou obvyklou (trZni) a to: zemédélské stavby bez ¢.p./€.¢ na stavebni parcele ¢. 444/1 a
444/2 bez piislusenstvi a bez pozemku ¢. 444/1 a 444/2, zapsané na LV ¢. 418, vedeného u
Katastralniho utradu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Semily, pro obec ModiiSice,
kat. izemi ModfiSice.

Odpovéd’ na znalecky ukol:

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zaklad¢ vyse uvedenych skutecnosti,
odhaduji sou¢asnou obvyklou (trzni) cenu zemédélské stavby bez ¢.p./¢.e na stavebni
parcele ¢. 444/1 a 444/2 bez prisluSenstvi a bez pozemku ¢. 444/1 a 444/2, zapsané na
LV ¢. 418, vedeného u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté
Semily, pro obec Modfisice, kat. izemi ModFiSice v daném case a misté ve vysi

934.000,- K¢.

Slovy: devétsettiicetétyftitisic K&

V Jablonci nad Nisou dne 24. 6. 2024 ing. Jaroslav Najman

9. Prilohy

Kopie vyFezu z katastralni mapy Piiloha ¢. 1
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Vypis z katastru nemovitosti Priloha é. 2
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Piiloha ¢. 4

Pohled severozapadni s piistfeSkem, ktery neni
predmétem ocenéni

Sklad s dilnou (v severni ¢asti objektu)

Hala ptivodné pro chov prasat
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Hala, detail na sloup a priuvlaky, podlahu, Puadni prostor s uskladnénou slamou
kde jsou do ptivodniho Zlabu naskladany
cihly, aby se podlaha vySkové vyrovnala

10. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Usti nad Labem, ¢&j. Spr. 921/2002 ze dne 20. 2. 2002 pro zakladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 051398/2024 - 1749 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji podle ptipojené likvidace.

V Jablonci nad Nisou 24. 6. 2024 ing. Jaroslav Najman
Maénesova 67
466 02 Jablonec nad Nisou
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