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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 1.3.2018 vydané Exekutorskym ufadem Praha, Mgr. Jana

Kalistova, C.j. 182 EX 2255/14-105, byl pfibran znalecky Ustav a to k ocendni ideslniha
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢. St. 867 -

zastavena plocha a nadvofi, jehoZ soucdsti je stavba: Kamenicky Senov, C.p. 284, obc. vyb
(stavba stoji na pozemku p.¢. St. 867), pozemku p.¢€. 2013/4 - zahrada a pozemku p.c. 2100/3 -
zahrada, vSe v k.U. Kamenicky Senov, obec Kamenicky Senov, okres Ceské Lipa.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Dale se zpracovateli uklddd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trini, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢€.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni &innosti (exekuéni rad) a o
zmene dalSich zakon( je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji pfislusenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zviastniho predpisu” — dale odkaz na &2 odst.1 zikona
€.151/1997 Shb.

V §2 odst.1 zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovdni 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 mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvidstnf{
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena

vyjadruje hodnotu veci a urci se porovhanim.”

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o0., tel.: 222 727 040, www.diolima.cz
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,administrativni cena“) - jednd se o cenu uréenou dle platného
ocenovaciho predpisu ke dni 26.3.2018, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v Géinném znéni, ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky C¢.
345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sh., vyhlagky €. 443/2016 Sb. a vyhlaiky & 457/2017 Sh..
Touto metodou jsou podrobné ocenény viechny stavby hlavni a pozemKky. S ohledem na uéel
oceneni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pfipadné vedlejsi stavby, garaze, studny, trvalé
porosty, nebot cena zjisténd ma pouze pomocny indikaéni charakter (pokud jsou tyto polozky
popsany v odstavci 5. ¢asti ,,Nalez” tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny
jako prisluSenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typ(
nemovitosti, ze uskuteCnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by hemeély byt star$i nez 6
meésicu. To proto, Ze se pfedpoklada, Ze za del$i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceld¥, sledovanim aukeci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 26.3.2018 za pritomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho 3etfeni nezdéastnil a nebyla pracovnikovi
znaleckého ustavu umoZnéna prohlidka pfedmétu ocenéni. Pro potfeby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledéni a zaméreni nemovitych véci zvenéi. Informace, tykajici se

nekterych prvk( vnitfniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukci
byly z casti sdéleny sousedem z rodinného domu &.p. 804.

Nekteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto
znaleckého posudku jsou uvaZovédny jako standardni, jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti &. 1508, pro k.u. Kamenicky Senov, obec Kamenicky Senov, okres
Ceska Lipa, vyhotoveny objednavatelem dne 1.3.2018, prostfednictvim dalkového pfistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Kamenicky Senov, obec Kamenicky Senov, okres Ceska Lipa,
vyhotovend znaleckym Ustavem dne 26.3.2018, prostrednictvim dalkového pFistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka cast povodfiového plénu Ceské republiky, uverejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Zet¥eni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,

www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢éi Gu¢astnikem mistniho $etfeni nebyla ke dni zpracovéni tohoto
znaleckého posudku predlozena 74dnd ndjemni, & jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidencni Udaje

Dle dostupnych Gdajl z databaze Ceského Gfadu zem&méFigského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tdaje:

Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Kamenicky Senov

Katastrdlni izemi: ~ Kamenicky Senov (662640)

List vlastnictvi cislo: 1508

Vlastnici:
1. Fuciman Michal Podil: 1/2
€. p. 269, 73911 Malenovice
2. Hruska Zdenék Podil: 1/2

Horymirova 2952/22, Zabieh, 70030 Ostrava
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o oceneni idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.¢. St. 867 - zastavénd plocha a nadvofi, jeho? sou&ssti je stavba:
Kamenicky Senov, €.p. 284, obé&. vyb (stavba stoji na pozemku p.€. St. 867), pozemku p.c.
2013/4 - zahrada a pozemku p.¢. 2100/3 - zahrada, vie v k... Kamenicky Senov, obec
Kamenicky Senov, okres Cesk3 Lipa.

Pri mistnim 3etfeni bylo pracovnikem znaleckého zjisténo, Ze se jedna o areal byvalé skoly.
Oceneéni je provedeno dle zjisténého stavu.

Jedna se o zdény, prevainé podsklepeny objekt byvalé ,tzn. dolni Skoly” predvainé se
dvema nadzemnimi podlaZimi (v ¢asti pfizemni, v &asti se tfemi nadzemnimi podla%imi) bez
vyuzitého podkrovi pod sedlovou a valbovou stfechou krytou plechovou krytinou. Objekt je
situovany do nepravidelného tvaru, nachazi se v zastavéné, okrajové ¢asti mésta Kamenicky
Senov, v Ffadové zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachdzi na adrese
Kamenicka 284, 471 14 Kamenicky Senov. Parkovani je mozné na vlastnim pozemku. Pozemky
leZi v mirne sklonitém terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné,
zpevnené komunikaci na pozemku p.¢. 2498/2 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi statu.

Dle informaci CSU ve mést& Kamenicky Senov je ddle mo#né napojeni na tyto inzenyrské
sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a plynové vedeni.

Objekt I1ze rozdélit na pét hlavnich budov:

- hlavni budova |

- hlavni budova Il

- ubytovani spravce
- Spojovaci objekt

- télocvicna

Presna dispozice objektu nebyla zjiSténa, nebot pfes pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmeét ocenéni zpristupnén.

Pavodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materialti a mistniho $etfeni z roku
1925. Dle dostupnych podkladovych materialG byla Skola oteviena dne 19.6.1926 a to
specialné pro vyuku ceské mensiny. Ve valeCnych letech byla uZivdna jako ubytovna
pfesidlencl. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt pravdépodobné prochézel postupné
rekonstrukcemi a modernizacemi prvku kratkodobych Zivotnosti. PFiblizné v roce 2004 byla
Skola sloucena s ,horni“ Skolou a od tohoto roku objekt neni trvale uZivan. Dle mistniho
Setfeni je uzivana pouze prizemni Cast pro ubytovani spravce objektu, navazujici na levé kfidlo
hlavni budovy. S ohledem na celkovy technicky stav, stari, provedeni a vyse uvedené
skutecnosti je opotrebeni stanoveno odbornym odhadem zpracovatele. Celkovy stavebné
technicky stav a udrzbu objektu uvazujeme jako zhorseny.

Podrobny technicky popis a vnitrni vybaveni objektl je patrné z ocenéni.

Pri mistnim Setreni bylo zjisténo toto prislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:
Za ocenovanym objektem se nachazi prizemni, zdéna vedlejsi stavba se sedlovou stfechou

krytou standardni povlakovou krytinou IPA.
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ZNALECKY POSUDEK ¢, 17925-676/2018

b) prisluSenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi upravami:
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich
- oploceni - dfevéné laté na ocelovych sloupcich a kamenné podezdivce

- oploceni - dfevéné laté na ocelovych sloupcich a betonové podezdivce
- zpevnéné plochy (asfaltové)

- venkovni schody (betonové)

- vrata z ocelove konstrukce s vyplini z draténého pletiva
- zpevnené plochy (betonova dlazba)

- venkovni schody (kamenné)

- studna

- udirna

- sklenik

- pripojky IS

Dle mistniho SetFeni, informaci objednavatele a dle dalgich dostupnych podkladovych
materialu nejsou s draZzenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zdvady.

Movite veci, které by tvofily pfisluSenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty
a) Objekt €.p. 284 - obé. vyb. - ,,ubytovani spravce”
b) Objekt ¢.p. 284 - ob&. vyb. - ,hlavni budova 1“
c) Objekt C.p. 284 - obé. vyb. -, hlavni budova I1“
d) Objekt €.p. 284 - ob¢. vyb. - ,,spojovaci objekt”
e) Objekt C.p. 284 - ob¢. vyb. - ,télocviéna”

2) Pozemky
a) Pozemky

3) Oceneéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umistéeni objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pfilohy €. 3, tabulky ¢&. 1:
U znaku 4. uvaZovano s negativnim vlivem pravnich vztahd na prodejnost, nebot pfedmétem
oceneni je pouze idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 (viz. odhad obvyklé ceny).

Popis znaku Hodnoceni znaku B

1 Situace na diléim (segmentu) |. Poptavka nizsi neZ nabidka -0,03
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 Zmeny v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4  Vliv pravnich vztah( na |. Negativni -0,04
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy ll. Bez dalSich vlivl 0,00
investicni zameér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnoveé riziko IV. Zdna se zanedbatelnym nebezpedim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00

5
Index trhu:  lr=Pgx P;x PgxPsx (1+ 2, Pi)=0,930

=1

Index polohy dle prilohy ¢. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a dcel uziti stavby |. Druh hlavni stavby v jednotném 0,55
funkénim celku
2 Prevaiujici zastavba v okoli |. Rezidencni zastavba 0,10
pozemku a Zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci lll. Okrajoveé c¢asti obce 0,02
4 Moznost napojeni pozemku na |. Pozemek |ze napojit na vsechny sité v 0,00
inZenyrské site, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obcanska vybavenost v okoli l. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
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6 Dopravni dostupnost k VII. Prijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,05
pozemku moznosti parkovani na pozemku
7 Osobni hromadna doprava lll. Zastavka do 200 m véetné&, MHD — dobr3 0,01
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  Ill. Vyhodna — moznost komeréniho vyuziti 0,05
hlediska komeréni vyuZitelnosti pozemku nebo stavby

9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezameéstnanost ll. Priimérnd nezaméstnanost 0,00

11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliv{ 0,00

11
Index polohy: lp=P;x(1+ X P;)=0,677
j=2

Oceneéni
1) Objekty

1.1) Vyhlaska 457/2017 Sh.

1.2) Objekt €.p. 284 - obc. vyb. - ,,ubytovani spravce” — § 12
Zatridéni pro potfeby ocenéni
Budova: C. Skoly, university a budovy pro vyzkum
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 1,000
Kod klasifikace CZ-CC: 1263 Skoly, univerzity a budovy pro vyzkum
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.17.1 budovy 3koly
Koeficient zmény ceny stavby: 2,122
Podlazi:
Nazev Vyska Zastavena plocha
.NP 3,39m  10,10x11,20+2,49x8,68 - 134,73 m’
.PP 2,40m  10,10x11,20 = 113,12 m*
Soucet: 5,79 m 247,85 m?
Primérna vyska podlazi PVP: = 2,94 m
PrGmeérna zastavéna plocha podlaZi PZP: = 123,93 m?
Obestavény prostor OP:
Spodni stavba 10,10x11,20x2,40 = 271,49 m®
Vrchni stavba 10,10%11,20x3,39+2,49x8,68x4,95 = 490,46 m’
Zastfeseni 10,10x11,20%5,69%0,50+2,49x8,68x3,69x0,50 = 361,70 m°
Obestavény prostor — celkem: = 1123,65m>
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Vybaveni:

Nazev, popis

Obj. podil

Hodnoceni Podil

1. Zaklady véetné zemnich praci — smigené s ¢asteénou
izolaci 7,30 % Podstandardni
2. Svislé konstrukce — zdéné 19,20 % Standardni
3. Stropy 11,10 % Standardni
4. Krov, stfecha — vaznicova sedlova s polovalbou 6,20 % Standardni
S. Krytiny stfech — plechova 2,10 % Standardni
6. Klempifské konstrukce — pozinkované (Zlaby, svody,
parapety) 0,60 % Standardni
7. Uprava vnitinich povrch( 6,90 % Standardni
8. Uprava vnéjsich povrchi — stiikané hladké omitky 3,10 % Standardni 70 %
Nevyskytuje se 30 %
9. Vnitrni obklady keramické 1,80 % Standardni
10. Schody 3,10 % Standardni
11. Dvere 3,20 % Standardni
12. Vrata 0,00 % NeuvaZuje se
13. Okna - plastova zdvojend 5,20 % Standardni
14. Povrchy podlah 2,20 % Standardni
15. Vytdpéni 4,10 % Standardni
16. Elektroinstalace — 230V/400V 5,00 % Standardni
17. Bleskosvod — je proveden 0,30 % Standardni
18. Vnitrni vodovod 2,20 % Standardni
19. Vnitrni kanalizace 2,10 % Standardni
20. Vnitrni plynovod 0,30 % Standardni
21. Ohrev vody 1,60 % Standardni
22. Vybaveni kuchyni 1,80 % Standardni
23. Vnitfni hygienické vybaveni 3,40 % Standardni
24. Vytahy 1,00 % Nevyskytuje se
25. Ostatni 6,20 % Standardni
26. Instalacni prefabrikovana jadra 0,00 % Neuvaiuje se

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K;:

Zakladni koeficient Kj,: 1,0000
Uprava koeficientu K;:
1. Zaklady véetné zemnich praci —0,54 x 7,30 % — 0,0394
8. Uprava vnéjsich povrchd -0,54 x 1,852 x 3,10 % x 30 % — 0,0093
24. Vytahy —0,54 x 1,852 x 1,00 % — 0,0100
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj: = 0,9413
Oceneéni:
Zakladni cena ZC: 2538~ K¢/m?
Koeficient konstrukce Kj: X 0,9390
Koeficient K; = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9733
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 1,0143
Koeficient vybaveni stavby Kj: X 0,9413
Polohovy koeficient Ks;: X 1,0000

stranka¢. 9



ZNALECKY POSUDEK ¢. 17925-676/2018

Koeficient zmény cen staveb K;: X
Zakladni jednotkova cena upravena: =

Urceni opotrebeni odbornym odhadem:

Stari: 93 rokd

Opotrebeni: 75,000 %

Odpocet opotiebeni: 5 280 492,05 K¢ x 75,000 %
Cena objektu po odeéteni opotrebent:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: lr=0,930
Index polohy: |, =0,677
Cena stavby ur€ena nakladovym zplsobem: CSy

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x I

Cena stavby: CS = CSy x pp

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po upraveé:

Objekt c.p. 284 - obé. vyb. - ,,ubytovani spravce” —

z2jisténa cena:

2,1220
4 699,41 K&/m?
Zakladni cena upravend: 1 123,65 m® x 4 699,41 K&/m3

> 280 492,05 K¢

3 960 369,04 K¢

= 1320 123,01 K¢
= 1320123,01 K¢
X 0,630

= 831 677,50 K¢
X 1/2

1.3) Objekt C.p. 284 - obc. vyb. -, hlavni budova I“ - § 12

Zatrideni pro potfeby ocenéni

Budova: C. Skoly, university a budovy pro vyzkum
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 1263 Skoly, univerzity a budovy pro vyzkum
Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.17.1 budovy &koly

Koeficient zmény ceny stavby: 2,122

Podlazi:

Nazev Vyska Zastavéna plocha

[.NP 420m 11,14x10,47+31,26x11,20+(10,45x9,17-
5,25x3,70x0,50)

IILNP 420m 11,14x10,47+31,26x11,20+(10,45%9,17—-
5,25%3,70x0,50)

|.PP 3,29m 11,14x10,47+31,26%x11,20+(10,45x%9,17—-
5,25x3,70x0,50)

Soucet: 11,69 m

Primeérna vyska podlazi PVP:
Primeérna zastavéna plocha podlazi PZP:

415 838,75 Kc

415 838,75 K¢

552,86 m*

552,86 m®

552,86 m?

1 658,58 m°

3,90 m
552,86 m’
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Obestavény prostor OP:
Spodni stavba (11,14x10,47+31,26x11,20+(10,45x9,17-5,25x3,70x0,5

0))x3,29 = 181892 m’
Vrchni stavba (11, 14><10,47+31,26x11,20+(10,45x9,17—5,25>¢3,703<0,5
0))x8,40 = 4644,04m®
Zastreseni (11,14x10,47+31,26x11,20+(10,45%9,17-5,25x3,70x0,5
0))x4,70%0,50 = 129923 m?
Obestavény prostor — celkem: = 7762,19m°
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady vcetné zemnich praci — smisené s ¢asteénou izolaci 7,30 % Podstandardni
2. Svislé konstrukce — zdéné 19,20 % Standardni
3. Stropy 11,10 % Standardni
4. Krov, strecha — vaznicova sedlova s polovalbou 6,20 % Standardni
5. Krytiny stfech — plechova 2,10 % Standardni
6. Klempirské konstrukce — pozinkované (Zlaby, svody, parapety) 0,60% Standardni
7. Uprava vnitfnich povrcht 6,90 % Standardni
8. Uprava vnéjsich povrch(i — st¥ikané hladké omitky 3,10 % Standardni
9. Vnitfni obklady keramické 1,80 % Standardni
10. Schody 3,10 % Standardni
11. Dvere 3,20 % Standardni
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna - drevéna kastlova 5,20 % Standardni
14. Povrchy podlah 2,20 % Standardni
15. Vytapéni 4,10 % Standardni
16. Elektroinstalace 5,00 % Standardni
17. Bleskosvod — je proveden 0,30 % Standardni
18. Vnitrni vodovod 2,20 % Standardni
19. Vnitrni kanalizace 2,10 % Standardni
20. Vnitrni plynovod 0,30 % Standardni
21. Ohrev vody 1,60 % Standardni
22. Vybaveni kuchyni 1,80 % Standardni
23. Vnitrni hygienické vybaveni 3,40 % Standardni
24. Vytahy 1,00 % Nevyskytuje se
25. Ostatni 6,20 % Standardni
26. Instalacni prefabrikovana jadra 0,00 % Neuvaiuje se

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj;:

Zakladni koeficient Ks:

Uprava koeficientu K,:
1. Zaklady véetné zemnich praci —0,54 x 7,30 %
24. Vytahy —0,54 x 1,852 x 1,00 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K;:

1,0000

— 0,0394
- 0,0100

= 0,9506

stranka¢. 11



ZNALECKY POSUDEK ¢. 17925-676/2018

Ocenéni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce K;:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :
Koeficient vybaveni stavby K;:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K::
Zakladni jednotkova cena upravena

X X X X X X

2538~ K&é/m?
0,9390
0,9319
0,8385
0,9506
1,0000
2,1220

3 756,41 K&/m?

Zakladni cena upravend: 7 762,19 m’ x 3 756,41 I(c/m

Urceni opotrebeni odbornym odhadem:

Stari: 93 rokd
Opotrebeni: 75,000 %

Odpocet opotrebeni: 29 157 968,14 K¢ x 75,000 %

Cena objektu po odecteni opotrebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: It =0,930
Index polohy: 1,=0,677

Cena stavby urcena nakladovym zplsobem: CSy

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x [,

Cena stavby: CS = CSy x pp

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil:
Cena po uprave:

Objekt c.p. 284 - obc. vyb. - ,hlavni budova 1 - zjisténa

cena:

29 157 968,14 K¢

21 868 476,11 K¢

X N

7 289 492,03 K¢

7 289 492,03 K¢
0,630

4 592 379,98 Kc

1/2

2 296 189,99 Kc

2 296 189,99 K¢
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1.4) Objekt ¢.p. 284 - ob¢. vyb. - ,hlavni budova I1“ — § 12

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Budova: C. Skoly, university a budovy pro vyzkum

Svisla nosna konstrukce: zdén3

Polohovy koeficient: 1,000

Kad klasifikace CZ-CC: 1263 Skoly, univerzity a budovy pro vyzkum
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.17.1 budovy Skoly
Koeficient zmény ceny stavby: 2,122

Podlazi:
Nazev Vyska Zastavéna plocha
[.NP 4,37 m 15,01x8,16+8,16><2,11+14,U3x2,80+10,50
x10,46 = 288,81 m?
II.LNP 4,37m 15,01x8,16 = 122,48 m’
I1I.NP 4,37 m  15,01x8,16 = 122,48 m*
L.PP 3,48 m 15,01x8,16+8,16x2,11+14,03%x2,80+10,50
x10,46 = 288,81m’
Soucet: 16,59 m 822,58 m?
Primérna vyska podlazi PVP: = 4,06 m
Primérna zastavéna plocha podlai PZP: = 205,65 m’
Obestavény prostor OP:
Spodni stavba (15,01x8,16+8,16x2,11+14,03x2,80+10,50%x10,46)x3,48 = 100507 m’
Vrchni stavba 15,01x8,16x13,13+8,16%2,11x8,57+14,03%2,80%2,63+1
0,50x10,46x4,93 = 2400,52m°
Zastreseni 15,01x8,16x%3,20%0,50+14,03x2,80x2,57x0,50+10,50x1
0,46x3,04x0,50 = 413,39 m®
Obestavény prostor — celkem: = 381898 m°
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady vcetné zemnich praci—smiSené s ¢aste¢nou izolaci 7,30 % Podstandardni
2. Svislé konstrukce — zdéné 19,20 % Standardni
3. Stropy 11,10 % Standardni
4. Krov, stfecha — vaznicova sedlova s polovalbou 6,20 % Standardni
5. Krytiny strech — plechova 2,10 % Standardni
6. Klempirské konstrukce — pozinkované (zZlaby, svody, parapety) 0,60 % Standardni
7. Uprava vnitinich povrchil 6,90 % Standardni
8. Uprava vnéjsich povrch( — stiftkané hladké omitky 3,10 % Standardni
9. Vnitrni obklady keramické 1,80 % Standardni
10. Schody 3,10 % Standardni
11. Dvere 3,20 % Standardni
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna — drevéna kastlova 5,20 % Standardni
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Nazev, popis
14. Povrchy podlah
15. Vytapeéni
16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod — je proveden
18. Vnitrni vodovod
19. Vnitrni kanalizace
20. Vnitfni plynovod
21. Ohrev vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitrni hygienické vybaveni
24, Vytahy
25. Ostatni
26. Instalacni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Zakladni koeficient Kg:
Uprava koeficientu K,:

1. Zaklady véetné zemnich praci 0,54 x 7,30 %
24. Vytahy ~0,54 x 1,852 x 1,00 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:
Oceneni:
Zakladni cena ZC:; 2 538,— K&/m?
Koeficient konstrukce Ki: X 0,9390
Koeficient K; =0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9521
Koeficient K3 =0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,8172
Koeficient vybaveni stavby Kj: X 0,9506
Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1220
Zakladni jednotkova cena upravena: = 3 740,34 K¢/m?

Zakladni cena upravend: 3 818,98 m® x 3 740,34 K¢/m®

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:

Stari: 93 rokd

Opotrebeni: 75,000 %

Odpocet opotrebeni: 14 284 283,65 K¢ x 75,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,930

Index polohy: 1,=0,677

Cena stavby urcena nakladovym zpusobem: CSy

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = |r x Ip

Cena stavby: CS = CSy x pp

Obj. podil Hodnoceni
2,20 % Standardni
4,10 % Standardni
5,00 % Standardni
0,30 % Standardni
2,20 % Standardni
2,10 % Standardni
0,30 % Standardni
1,60 % Standardni
1,80 % Standardni
3,40 % Standardni
1,00 % Nevyskytuje se
6,20 % Standardni
0,00 % NeuvaZuje se

1,0000

~ 0,0394
~ 0,0100
= 0,9506

14 284 283,65 K¢

- 10 713 212,74 Kc
3571 070,91 K¢

3571 070,91 K¢
X 0,630

2 249 774,67 Kc

stranka ¢. 14



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 17925-676/2018

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po Upravé: = 1124 887,34 K&
Objekt C.p. 284 - obc. vyb. - ,hlavni budova II“ - zji§téna
céna: 1124 887,34 K¢
1.5) Objekt €.p. 284 - ob¢. vyb. - ,,spojovaci objekt” — § 12
Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova: C. skoly, university a budovy pro vyzkum
Svisla nosna konstrukce: zdénd
Polohovy koeficient: 1,000
K6d klasifikace CZ-CC: 1263 Skoly, univerzity a budovy pro vyzkum
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.17.1 budovy $koly
Koeficient zmény ceny stavby: 2,122
Podlazi:
.NP
Vyska: 533 m
Zastavena plocha: 7,51x9,30 = 69,84 m*
Prumérna vyska podlaZi PVP: = 5,33 m
Primérna zastavénd plocha podlazi PZP: = 69,84 m’
Obestavény prostor OP:
Vrchni stavba 7,51x9,30x5,33 = 372,26 m®
ZastfeSeni 7,51x9,30x3,71x0,50 = 129,56 m’
Obestaveny prostor — celkem: = 501,82 m’
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady v€etné zemnich praci—smiSené s ¢astec¢nou izolaci 7,30 % Podstandardni

2. Svislé konstrukce —zdéné 19,20 % Standardni

3. Stropy 11,10 % Standardni

4. Krov, stfecha — vaznicova sedlova s polovalbou 6,20 % Standardni

5. Krytiny stfech — plechova 2,10 % Standardni

6. Klempirskée konstrukce — pozinkovane (zlaby, svody, parapety) 0,60 % Standardni

7. Uprava vnittnich povrch( 6,90 % Standardni

8. Uprava vné&jsich povrchi — st¥ikané hladké omitky 3,10 % Standardni

9. Vnitrni obklady keramicke 1,80 % Standardni
10. Schody 3,10 % Standardni
11. Dvere 3,20 % Standardni
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna — dreveéna kastlova 5,20 % Standardni
14. Povrchy podlah 2,20 % Standardni
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Nazev, popis
15. Vytapeéni
16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod - je proveden
18. Vnitrni vodovod
19. Vnitrni kanalizace
20. Vnitrni plynovod
21. Ohrev vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitfni hygienické vybaveni
24. Vytahy
25. Ostatni
26. Instalacni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K;:

Zakladni koeficient Kj:
Uprava koeficientu K;:
1. Zaklady véetné zemnich praci

24. Vytahy
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K;:

0,54 x

Oceneéeni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce Kj:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :
Koeficient vybaveni stavby Kj:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmeény cen staveb K;:
Zakladni jednotkova cena upravena

X X X X X X

Urceni opotrebeni odbornym odhadem:

Stari: 93 rokd

Opotrebeni: 75,000 %

Odpocet opotrebeni: 1 698 480,04 K¢ x 75,000 %
Cena objektu po odecteni opotrebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,930
Index polohy: |,=0,677
Cena stavby uréena nakladovym zptusobem: CSy

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =% Ip

Cena stavby: CS = CSy x pp

—0,54 x 7,30 %
1,852 x 1,00 %

2538 Ké/m?®

0,9390
1,0145
0,6940
0,9506
1,0000
2,1220

3 384,64 K¢/m®
2akladni cena upravena: 501,82 m° x 3 384,64 Kc/m

4,10 %
5,00 %
0,30 %
2,20 %
2,10 %
0,30 %
1,60 %
1,80 %
3,40 %
1,00 %
6,20 %
0,00 %

Obj. podil Hodnoceni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Standardni
Standardni

Nevyskytuje se
Standardni
NeuvazZuje se

1,0000

- 0,0394
— 0,0100

0,9506

1 698 480,04 Kc

1273 860,03 Kc

424 620,01 Kc

424 620,01 K¢
0,630

267 510,61 K¢
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Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 172
Cena po uprave: = 133 755,30 K¢
Objekt €.p. 284 - ob¢. vyb. - ,spojovaci objekt” — zjisténa

céna: 133 755,30 K¢

1.6) Objekt .p. 284 - ob¢. vyb. - ,télocvi¢na” — § 12
Zatridéni pro potfeby ocenéni
Budova: C. skoly, university a budovy pro vyzkum
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 1,000
Kod klasifikace C2-CC: 1263 Skoly, univerzity a budovy pro vyzkum
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.17.1 budovy $koly
Koeficient zmény ceny stavby: 2,122
Podlazi:
I.NP
Vyska: 431 m
Zastavéna plocha: 17,28x10,34+2,89x8,10 = 202,08 m*
Primérna vyska podlazi PVP: = 431 m
Prumérna zastavéna plocha podlaZi PZP: = 202,08 m*
Obestavény prostor OP:
Vrchni stavba 17,28x10,34x5,77+2,89x8,10x6,01 = 117164 m’
ZastreSeni (10,34x5,92/6x%(2x17,28+6,68))+2,89%8,10x3,00x0,50 = 455,85 m’
Obestavény prostor — celkem: = 162749m°
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady vcetné zemnich praci—smiSené s ¢astec¢nou izolaci 7,30 % Podstandardni

2. Svislé konstrukce — zdéné 19,20 % Standardni

3. Stropy 11,10 % Standardni

4. Krov, strecha — valbova 6,20 % Standardni

5. Krytiny stfech — plechova 2,10 % Standardni

6. Klempirské konstrukce — pozinkovaneé (zlaby, svody, parapety) 0,60 % Standardni

7. Uprava vnitinich povrch 6,90 % Standardni

8. Uprava vnéjiich povrch( — stiikané hladké omitky 3,10 % Standardni

9. Vnitrni obklady keramickeé 1,80 % Standardni
10. Schody 3,10 % Standardni
11. Dvere 3,20 % Standardni
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna — drevéna kastlova 5,20 % Standardni
14. Povrchy podlah 2,20 % Standardni
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Nazev, popis
15. Vytapéni
16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod — je proveden
18. Vnitrni vodovod
19. Vnitrni kanalizace
20. Vnitrni plynovod
21. Ohrev vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitfni hygienické vybaveni
24. Vytahy
25. Ostatni
26. Instalacni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K;:

Zakladni koeficient Ka:
Uprava koeficientu K;:

1. Zaklady vcetné zemnich praci
24. Vytahy

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K;:

Oceneni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce Kj:
Koeficient K = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 =0,30 + (2,10 / PVP) :
Koeficient vybaveni stavby Kj:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Zakladni jednotkova cena upravena =

X X X X X X

Urceni opotrebeni odbornym odhadem:

Stari: 93 roku

Opotrebeni: 75,000 %

Odpocet opotrebeni: 5 867 589,70 K¢ x 75,000 %
Cena objektu po odecteni opotrebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: Ilt=0,930

Index polohy: [, =0,677

Cena stavby urcena nakladovym zpusobem: CSy

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =l x Ip

Cena stavby: CS = CSy x pp

—0,54 x 7,30 %
—0,54 x 1,852 x 1,00 %

2538—- Ké¢/m®

0,9390
0,9527
0,7872
0,9506

1,0000
2,1220

3 605,30 K¢/m”
Zakladni cena upravena: 1 627,49 m® x 3 605,30 K&¢/m®

Obj. podil

4,10 %
5,00 %
0,30 %
2,20 %
2,10 %
0,30 %
1,60 %
1,80 %
3,40 %
1,00 %
6,20 %
0,00 %

Hodnoceni
Standardni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se

1,0000

- 0,03%4
- 0,0100

0,9506

5 867 589,70 Kc

4 400 692,28 K¢

1466 897,42 Kc

1466 897,42 K¢
0,630

924 145,37 K¢
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Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 172

Cena po upraveé: = 462 072,69 K&
Objekt €.p. 284 - ob¢. vyb. - ,télocvitna” - zjisténa cena: 462 072,69 K¢
Ceny objektu véetné opotiebenis:
a) Objekt €.p. 284 - obé. vyb. - ,,ubytovani spravce” 415 838,75 K¢
b) Objekt ¢.p. 284 - ob¢. vyb. - , hlavni budova 1“ 2 296 189,99 K¢
c) Objekt C.p. 284 - obé. vyb. - ,hlavni budova 11“ 1124 887,34 K¢
d) Objekt ¢.p. 284 - obé. vyb. - ,spojovaci objekt” 133 755,30 K¢
e) Objekt ¢.p. 284 - obé. vyb. - ,télocviéna“ 462 072,69 K¢
Cena objektu vcetné opotrebeni ¢ini celkem: 4 432 744,07 Kc
Cena po zaokrouhleni: 4432 744,- Kc
2) Pozemky
2.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.
2.1.a) Pozemky-§ 4
Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nézev obce: Kamenicky Senov
Nazev okresu: Ceska Lipa
Uprava vychozi zakladni ceny dle prilohy €. 2, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce Il. 2001 - 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodarsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,70
obce
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice zastavéného 1,01

Uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v

tab. €. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkratsim vymezeném useku silnice do

10 km vcetné

4 Technicka infrastruktura v obci l. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezniéni zastavka a autobusova 0,95
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci Il. RozSirenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

ambulantni zdravotni zafizeni, zakladni
Skola a posta, nebo bankovni (penézni)

sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zarizeni)
Zakladni cena vychoazi: ZC, = 656,— K&/m?*
Zakladni cena pozemku: ZC=ZC, x O; X O3 x O3 X O4 x Os X Og = 367,— K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
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Index trhu: I+ = 0,930

Index omezujicich vlivi pozemku dle prilohy &. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P,
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
velikost pozemku
2 Svaliitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
vcetné; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky lll. NeztiZzené zdkladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna l. Mimo chranené uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené ll. Bez dalSich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vliva: Ip=1+ Z Pi = 1,000
i=1
Index polohy: |, = 0,677
Index cenového porovnanidle §4: 1=1Ir xIp x I, =0,630
§ 4 odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend: ZCU =ZC x| = 231,2100 K¢&/m?
Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
St. 867 Zastavéna plocha a nadvofri 9444 2183 547,24
2013/4 Zahrada 1854 428 663,34
2100/3 Zahrada 1940 448 547,40
Soucet: 13 238 3 060 757,98
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po uprave: = 1530 378,99 K¢
Pozemky - zjiSténa cena: 1 530 378,99 Kc

stranka ¢. 20



ZNALECKY POSUDEK ¢. 17925-676/2018

3) Ocenéni porovnavaci metodou
Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v

publikaci ,Porovndvaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

V nasem konkrétnim pf¥ipadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes radu
nastrojl, pomoci nichZ lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
pr?zen:tace. Jednak na vétsiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, Casto je upozorfiovdno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kancelafich. Je nutno poditat i stim, Ze sleva je sjedndna aZ pfi vlastnim prodeji,
takZe konecny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe viak tyto cenové zmeény jsou co do mista
| Casu promeénlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moinosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pri adjustaci pripadny rozdil pfimérené uplatnit, pficemzZ v dvahu pfichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pri vybéru vzork( pro porovndni je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi Géastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zamé&feni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuZiti G&astniky trhu (napt.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuziti Gc€astniky trhu (okamiité ¢ podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moZnosti dalsiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbe na zpusob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych ucastnikG trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoCtovym omezenim poptavajicich a predstavdam
nabizejicich (napriklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) Objekt Kamenicky Senov - Prachen, okres Ceska Lipa
Jedna se o dva bytové domy v Casti obce Prachen, cca 1,2 km od centra mesta. Bytové domy jsou

svoji ¢asti stavebné a dispozicné spojeny, takZie prodej je moiny pouze v celku. Dispozice: 9 x
bytova jednotka (8x 2+1, 1x 3+1), sklepni prostory a puda (moznost prestavby pro dalsi byt).
Vsechny bytové jednotky jsou v soucasnosti obsazeny najemniky se smlouvou na dobu neurcitou.
Vybaveni bytl: etazové a lokalni vytapéeni na TP, plyn nebo elektrinu, koupelny-sprchové kouty a
vany, wc, ohiev vody el. bojler a pritokovy ohfivac. V roce 2017 byla provedena vyména vsech
oken - plastovd, déle je od roku 2008 provadéna postupna rekonstrukce bytovych jednotek,
elektroinstalaci, vytapéni, koupelen a spole¢nych ¢asti domu. K domim nalezi stavebni pozemek a
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nadvori. InZ. sité: plynovod, vodovod, kanalizace - septik, elektt. 220/380V. Pozemek celkem 776
m*. Podlahové plocha bytowych jednotek je celkem 589 m?.
Nabidkova CENA: 3 200 000,- K¢

2) Objekt Kamenicky Senov - ul. Kamenicka, okres Cesk3 Lipa

Objekt o podlahové plode 500 m®. Celkovd vyméra pozemkl &inf 2.000 m?. MoZnost vyroby,
skladd, kancelafi popfipadé pfebudovani na bytové jednotky.

Nabidkova CENA: 2 990 000,- K¢

3) Objekt Struznice, okres Ceska Lipa

Objekt dvoupodlaZni. Vhodné vyufZiti napfiklad jako vyrobni objekt, skladové a obchodni prostory.
V 1.NP jsou vyrobni haly, kancelaF a socidlni zézemf se sprchovym koutem. Velka gara s p¥ijezdem
ze dvora. Ve 2.NP pfistupné schodistém je neomezeny zplsob vyu?iti. Je zde né&kolik vyrobnich a
skladovacich mistnosti a socidlni zafizeni. V domé je nakladni vytah. UZitnd plocha &ini 1.899 m>.

Nabidkova CENA: 2 400 000,- K¢

4) Objekt Novy Bor, okres Ceska Lipa

Objekt v Novém Boru, o zastavéné plo3e s nadvofim 650 m?, vhodné napt. k provozovani vyroby,
skladovych prostor, mozné prestavét na byty, bytovy dim. UZitna plocha ¢ini 1.000 m®.

Nabidkova CENA: 3 650 000,- K¢

5) Objekt Ceska Lipa - Manusice, okres Ceska Lipa

Objekt byvalého mlyna, zastavénd plocha a nadvofi 1.748 m* v okrese Ceska Lipa. K mlynu pat¥i
rybnik 354 m?, lesni pozemek 150 m?, orna pada 126 m?, sportovisté a rekreaéni plocha 501 m?,
zahrada 3.113 m?, trvaly travni porost-louky 7.714 m?, manipulaéni plocha 1.538 m?, parkoviét&
2.167 m?, ostatni plocha 498 m”.

Nabidkova CENA: 2 550 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostrednictvim se porovnavani provadi. Ve vétiné
pripadl jsou znamé ceny vzorkl vyjadreny jako dosazené, dohodnuté & navrhované finanéni
castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢/ks. Protoze i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Kc¢/celek, resp. KEé/ks, a pripadné
cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkl, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji vjeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny G¢astniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formeé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorku, a apravy maji

relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

stranka ¢. 22



ZNALECKY POSUDEK &. 17925-676/2018

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplGsobovéni cen, jejich vyrovnavani,
»Serizovani“ ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nésledujicich predpokladech:

- Jsou-li porovndavané nemovitosti, u nich? je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpoklddat, e ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu neZ nemovitosti
porovnavané (neZ vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, 7e ocefiované nemovitosti maji niZsi cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky oceriovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- dopravni dostupnost mésta je zaji$téna autobusovou i vliakovou dopravou
- lokalita vhodna k bydleni i k rekreaci
- moznost napojeni na kompletni IS
- obcanska vybavenost mésta na dobré trovni

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- Udrzba a stavebné technicky stav na horéi Grovni
- nhutna celkova rekonstrukce objektu
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitostf

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. objekt ob¢anské vybavenosti, uvedené velikosti,
vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalitg, a u srovnatelnych nemovitosti je
poptavka v souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému
stavu, vybaveni a zplsobu vyuZiti jsme ndzoru, Ze predmét ocenéni je obtizné
obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objektu:

Objekt Kamenicky Senov - Prachen, okres Ceska Lipa

Vychozi cena (VC): 3 200 000,~ K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
Kgbaveni: 1,10
Knbjektivizafni: 1,10
Kkunstrukce: 1,00
Kisozainkia: 0,95
Ktechnického stavu- 1,20
Kvyusitelnosti: 1,05
Jednotkova cena (JC):| 2209 380,20 K¢
Vaha (V): 1,0
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Vychozi cena (VC):

Objekt Kamenicky Senov - ul. Kamenicka, okres Ceska Lipa

2 990 000,—- KC

Mnozstvi (M): 1,00
Kpnlnhv: 1,00
Kvyhauenf: 1,05
Kﬂbj ektivizacnis 1,10

Kkonstrukce:

1,00

Kpuzemku:

0,95

Kte::hnicke'hu stavu-

1,10

Kwuiitelnnsti .

0,95

Jednotkova cena (JC):

2 607 650,05 K¢

Vaha (V):

1,0

Objekt StruZnice, okres Cesk4 Lipa

Vychozi cena (VC):

2 400 000,- Kc

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
waaveni: 1,05

Knhjektivizaﬁni : 1; 10
Kkonstrukee' 1,00
Koozemku® 0,95
Ktechnického stavu: 1,00

I('q.ﬂ,fuiit.ﬂ.-lna'.':sti:

0,95

Jednotkova cena (JC):

2 302 406,73 Kc

Vaha (V):

1,0

Objekt Novy Bor, okres Ceska Lipa

Vychozi cena (VC): 3 650000,- Kc
Mnoistvi (M): 1,00
Kpulnhv: 1,00
waavenf: 1,10

Kobjektivizaéni: 1,10
Kkunstrukce: 1 ,UU
Kpozemku: 0,95
Ktechnického stavus 1,20

Kwuiitelnﬂsti :

0,95

Jednotkova cena (JC):

2 785 345,27 Kc

Vaha (V):

1,0
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Objekt Ceska Lipa - Manusice, okres Ceska Lipa

Vychozi cena (VC): 2550000,- K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Koolohy: 1,05
waaveni: 1,05

Kuhjektiuizaénl': 1, 10
Kkunstru kce- 1 ,OU

Kpnzemku: 0,95

Ktechnického stavu: 1,00
Kwuiite[nnsti: 1,00
Jednotkova cena (JC): 2213 325,52 K¢

Vaha (V): 1,0
kde JC = (VC / M) / (Kpnlohy x Kwhavenf - Kubjektivizar‘:’ni X Kkonstrukce % Kpnzemku X Ktechnického stavu X

Kwuiitelnnsti)
Minimalni jednotkova cena: 2 209 380,20 K¢
Primérna jednotkova cena (2. (JCxV) / X V): 2423 621,55 K¢
Maximalni jednotkova cena: 2 785 345,27 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena: 2420 000,— Kc

Jednotkoveé mnozstvi: X 1,00
2420000,—- Kc

Porovnavaci hodnota:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 172
Cena po uprave: 1210000,- K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu“ nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jedna o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V naSich podminkach trhu
neexistuje Zzadna poptavka po takovychto castech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pripadné jsou kupovany se spekulativnim
zameérem. S ohledem na tyto skutecnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim

pripadé volime redukci o vyse uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

Vliv spoluvlastnictvi X 0,800
Cena po uprave:

968 000,~ Kc

Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 970 000,—- Kc
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecna) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
lze vec v daném misté a €ase prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkdch vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. PFi tomto
posouzeni jsou zohlednény viechny rozhoduijici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoétem, které viak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dlraz je pfitom kladen na soudasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpoklddanym vyhledem na nékolik rokd, ddle na vné&jéi i vnit¥ni viivy, tj.
napr. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k Gzemnimu plénu, Fivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptévka po obdobnych nemovitych vécech

mensi neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchod( je na minimalni Grovni. V obdobnych lokalitach
je na trhu pomerne omezena nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy
se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti |Ize predmét ocenéni povaZovat za

obtizné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povaZujeme za obvyklou.

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektu 4432 744~ Kc
Cena pozemkd 1530379,- Kc
Celkova cena podle cenového predpisu 5963 123,- K¢

Cena zjisténa porovnavacim zpusobem 970 000,-

Movite veci

Prava (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou
K zdstavnim pravim znalec nepfrihlizi.
Zavady (vecna bremena) nebyly zjistény, nejsou

0,- K¢
* Konstatovano na zakladé podkladt dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréena porovnanim &ini

970 000,- Kc

Cena slovy: devétsetsedmdesattisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Micoch
Michaela Pokorna

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 14.5.2018

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Gstav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zikona
36/1967., o znalcich a tlumoénicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., pod ¢&j.:
264/2008-0OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustav(i kvalifikovanych pro znaleckou &nnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotiebni elektroniky, vypoéetni a kancelafské techniky, nabytku, vybaveni
a zarizeni domacnosti, ocefiovani stroji a zafFizeni, ocefiovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnik( a jeho €3sti, a to zejména: ceny a odhady financniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych préav, ceny a odhady pohleddvek a zivazka,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilt a cennych papirG, ceny a odhady fazi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢ 17925-676/2018 samostatné evidence znaleckého Gstavu.

---------------------------------------------------

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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