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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni dvou administrativnich budov ¢.p.440 a ¢.p.1379 na rohu
Palackého ul. a Kotlerova nabfezi na pozemcich p.¢.2733/1 a p.c.2733/2- zastavéné plochy a objekt
penzionu €.p.1259 na Fucikoveé ul. na pozemku p.¢.2167/1 s piislusenstvim a garazi na p.c.2167/4 a
p.¢.2168 vse v k.. a obec Turnov trzni hodnotou pro drazbu v insolvenénim fizeni KSHK 42 INS
20479/2017.

1.2. Utel znaleckého posudku
insolvencni fizeni sp.zn. KSHK 42 INS 20479/2017

1.3. Prohlidka a zaméfeni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.1.2019 a 26.7.2021 za piitomnosti znalce a insolvenc¢niho
spravce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
- kopie vypisu z KN katastralnitho ufadu pro Liberecky kraj LV €.6696 pro k.d. a obec Turnov, okr.
Semily
- snimek z katastralni mapy pro k.4. Turnov
- uzemni plan mésta Turnova
https://www.turnov.cz/cs/mesto /uzemni-plany-rozvoj-a-strategie /uzemni-plan-turnov
- internetové nabidky RK na www.sreality.cz
- vlastni databaze srovnatelnych nemovitosti
- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté¢ samém
- informace sdélené objednatelem

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

I1.1. Zakladni definice a pojmy

I1.1.1. Definice trZni hodnoty dle prava Evropské unie

,» Trznf hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemek a budovy mohly byt prodiny na zakladé¢ soukromého
smluvniho aktu, mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za pfedpokladu, ze majetek je
vefejné vystaven na trhu, Ze trznf podminky dovolujf fadny prodej a Ze obvykld Ihuta, zohlediujici povahu majetku, je
dosazitelna pii jednanich o prodeji. Tato definice vychazi ze vSeobecnych tcetnich principt a byla pravanimi odborniky
sestavena tak, aby odpovidala komunitirnimu pravu. Vzhledem ke ¢lenstvi Ceské republiky v Evropské unii a z toho
vychazejici nadfazenosti

komunitarniho prava nad pravem narodnim je pro nas i tato definice zavazna.*
I1.1.2. Definice trZni hodnoty dle IVSC a TEGoVA (standard IVS a EVS)

,» Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé¢ strany jednaji na zakladé znalosti,

opatrné a z vlastnf vile.“ Tato definice svym zpasobem komentuje a rozsifuje definici Evropské unie tak, aby byla
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platna a pouzitelna i na téch trzich, kde neplati komunitarni pravo. IVSC a TEGoVA jsou mezindrodni odborna
sdruzenf odhadcd. Z uvedené definice vychazi vétsina metodik pouzivanych v prostfedi Evropské unie, pokud se jedna

o ocenéni na trznich principech.*

I1.1.3. Definice trZni hodnoty dle standardu ON-1 vydany IOM p#i VSE

»Trzni hodnota je odhadnuta c¢astka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany majetek sménit mezi

ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po uskute¢néni nalezitého marketingu,

pficemz kazda ze stran jedna informované, obezfetné a bez donuceni. Tato definice trzni hodnoty je pfevzata z
aktualntho znéni Mezinarodnich ocefiovacich standardt (IVS) a

Evropskych ocenovacich standardi (EVS), které vydavaji pfislusné mezindrodni organizace. Trzni hodnota je
podminéna existenci fungujictho volného trhu, je poplatnd chovani sirstho poctu jeho tcastniki a reaguje pouze na
takové cenotvorné faktory a vlivy, které z tohoto prostredi vychazeji. Ocenén{ vedouci k trzni hodnoté pfihliz{ k
nejpravdépodobnéjsimu nejlepsimu a nejvyssimu vyuziti nemovitost{ a vyzaduje, aby v jeho ramci byl proveden
piiméfeny a relevantni prizkum trhu a aby vSechny pouzité postupy simulovaly pravdépodobné chovani a uvazovani

kvalifikovanych ucastnikd v pfislusném trznim segmentu.*

I1.1.4. Definice ceny obvyklé dle zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popitipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stylu v tuzemsku ke

dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které majf vliv na

cenu, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo
kupujiciho, dasledky pifrodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastn{ oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku

nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.*

I1.1.5. Definice ceny zjis§téné dle zakona o ocefiovani majetku

,»Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykld cena nebo mimofadna cena, je cena zjisténd. Mimofadnou cenou
se rozum{ cena, do jejiz vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajictho nebo kupujictho

nebo vliv zvlastni obliby. Jinym zpisobem oceniovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je

nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

- vynosovym zpusobem, ktery vychazi z vynosu pfedmétu oceneni skutecné dosahovaného z vynosu, ktery lze z
pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (drokové miry),

- porovnavacim zptsobem, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem
a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci

- ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak
ziejma,

- ocenovani podle dcetni hodnoty, které vychazi ze zptsobu ocenovani stanovenych na zakladé pfedpist o
ucetnictvi,

- ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanovenim obdobi
na trhu,

- ocenovan{ sjednanou cenou, kterou je cena predmeétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji, popfipadé cena odvozena
ze sjednanych cen.”
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I1.2. Zakladni metody trZzniho ocefiovani nemovitosti
I1.2.1 Nakladova metoda

Niékladova metoda piedstavuje vécnou hodnotu nemovitosti, kterou ziskdvame jako reprodukéni hodnotu
korigovanou o opotfebeni. Reprodukéni hodnota je hodnota, za kterou by bylo mozno stejnou

nebo porovnatelnou novou véc poiidit v dobé ocenéni. V piipade staveb se zjist'uje rozpoctovanim celé stavby podle
jednotlivych polozek. Ke zjednoduseni vypoctu pouzivime metodu agregovanych polozek nebo metodu technicko
hospodafskych ukazatelt.

I1.2.2 Vynosova metoda

»Vynosova hodnota reprezentuje Cisté¢ ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi nemovitosti jako véci, ktera
ma piinaset vynos. Je dana velikosti kapitalu, ktery pfi ulozeni na danou drokovou miru (miru kapitalizace) by v

budoucnu umoznovala vyplatit takové ¢astky, které by byly rovny vinosum, jez

by pfindsela nemovitost. Vypocet se provadi zpétné — souctem vsech predpokladanych ¢istych budoucich vynost z
prondjmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy budou uskute¢nény v budoucnosti, jsou oduroceny
(diskontovany) na soucasnou hodnotu — castku, kterou je tfeba dnes ulozit, aby v budoucnosti bylo mozno tento

ptedpokladany vynos vyplatit.*
I1.2.3 Komparativni metoda

,»IKoncepce porovnavaciho piistupu vychazi pfedevsim z principt substituce. Pfedpoklada, ze ucastnici trhu mohou
mimo jiné méfit hodnotu nemovitosti porovnanim s cenami dosazenymi pii obchodech s nemovitostmi podobnymi,
které lze povazovat za vzajemné nahraditelné (za substituty). Protoze vSak nemovitosti jsou jedinecné, je nutno jejich
piipadné rozdily zohlednit odivodnénymi cenovymi korekcemi (adjustaci), které vyjadiuji nutné naklady na pfechod
k nahradnimu substitutu. Vysledkem postupti zalozenych na porovnavacim pfistupu je porovnavaci hodnota
nemovitosti, ktera muze, ale nutné nemusi byt ztotoznéna s trznf hodnotou nemovitosti. Povazuje se pouze za jednu

z indicil mozné drovné trzni hodnoty.
I1.2.4 Kontribu¢ni analyza

Kontribucn{ analyza je zavéreéna analyza, v které posuzujeme vliv jednotlivich metod na stanoveni koneéné trzni
hodnoty. Vypocet provedeme zpravidla jako vazeny pramér tif dil¢ich hodnot zjisténych porovnavaci, vynosovou a
nakladovou metodou, kde jednotlivym metodam pfifadime vahu dle druhu oceniované nemovitosti a dle uvahy

odhadce.

I1.3. Zéakladni ¢lenéni komparativnich metod

11.3.1 Clenéni metod dle po&tu zvolenych kritérii

11.3.1.1 Metoda monokriterialni
Metoda, pii které provadime porovnani pouze na zakladé jednoho zvoleného kritéria. Kritérium volime dle dtlezitosti

pro ocefiovanou nemovitost.

11.3.1.2 Metoda multikriterialni
Metoda, pfi které provadime porovnani na zakladé vice kritérif. Kritéria volime dle dulezitosti pro ocefiovanou

nemovitost.

11.4 Clenéni metod podle postupu

I1.4.1 Metoda pfimého porovnani
Metoda, pii které srovnavame nemovitost oceiovanou pfimo s nemovitostmi srovnavacimi. V pifpade, ze jde o pfimé

porovnani ve dvojici, je tato metoda nazjvana jako parova analyza.



Ing. Pavel Husek 5428- 157/21

I1.4.2 Metoda nepfimého porovnani
Metoda, pfi které na zakladé zpracovani databaze srovnavacich nemovitosti definujeme standardni nemovitost, etalon.
Tato metoda je téz nazyvana metodou bazickou, metodou standardni ceny.

I1.5 Formy porovnavaci analyzy a adjustace

Podle dostupnosti dat srovnavacich nemovitosti v daném segmentu trhu je nutno vybrat vhodnou formu porovnavaci
analyzy. V uvahu pfichazeji formy kvantitativni, kvalitativa{ nebo jejich kombinace.

I1.5.1 Kvantitativni forma porovnavaci analyzy

Kvantitativni forma porovnavaci analyzy je také nazyvana statistickou formou a pouziva se v piipadé, ze jednotlivé

rozdily mtzeme vyjadiit konkrétni cenovou adjustaci. Cenova adjustace se provad{ cenovymi srazkami a mazeme ji
provést n¢kolika zptisoby, a to absolutni ¢astkou v K¢, relativni formou v % nebo pomoci korekénich ¢initeld, popf.
indexu odlisnosti. Zde je nutno dbat na smér adjustace a na to, zda se upravuje vzorek nebo zda je upravovana hodnota
oceniovaného objektu.

I1.5.2 Kvalitativni forma porovnavaci analyzy

Kivalitativni forma porovnavaci analyzy se pouziva v ptipadech, kdy je mozné pouze konstatovat, ze vzorek je lepsi
nebo horsi. Vzorky srovname do vzestupné fady v zavislosti na jejich hodnoceni via¢i ocefiovanému. Ziskame tak dve
skupiny vzorku, které budou vici oceniovanému objektu bud’ lepsi nebo hotsi. Z nejblizsiho lepsiho a horsiho vzorku
tak ziskame interval, kde se bude pohybovat porovnavac{ hodnota. Cenova adjustace v tomto pifpadé nelze presné
vycislit, ale pouze odhadnout.

I1.6 Metodika komparativnich metod trZniho ocefiovani

I1.6.1 Metoda porovnani odbornou rozvahou

Porovnani je mozno provést odbornou rozvahou na zakladé srovnani s jinymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi,
resp. skutecné realizovanymi cenami. Jako podklad muze slouzit vypis realitni inzerce s naslednym zddvodnénim a
uvedenim odhadnuté ceny nebo rozmezi, kde by se méla cena pohybovat. Tato metoda je povazovana za méné

presnou.

I1.6.2 Metoda pfimého porovnani aplikaci korek¢nich Ciniteli
,Ulohou korekénich ¢initeld je zohlednit odli$nosti porovnivané a ocefiované nemovitosti. Z praktického hlediska je
vhodné vSechny korekéni ¢initele usporadat do tabulky, jejimz vysledkem bude trzni hodnota oceflované nemovitosti.

Pro spravné stanovené korekee je tieba vybrat vhodné porovnavané nemovitosti tak, aby:

Cena za 1 m2 celkové podlahové plochy (nebo za jinou jednotku) se u porovnavanid nemovitosti piili§ nelisila od
ocenované nemovitosti.

Z4dna z pouzitych korekei nebyla vyssi nez 50 % - se vzrustajici odchylkou klesa pfesnost korekee.

Neni vhodné vybrat porovnavané nemovitosti tak, Ze vSechny jsou hotsi nebo vsechny jsou lepsi nez ocefiovana
nemovitost. Pokud to udélime, potom nam vsechny korekéni ¢initelé mohou zpusobit to, ze ziskime matematicky
spravné, ale trzné nesmyslné cislo. Idedlni je, pokud nékteré porovnavané nemovitosti jsou lepsi, jiné horsi a

ocenovana nemovitost tedy lezi v intervalu mezi porovnavanymi hodnotami.*

Korekeni ¢initele vybirdme dle druhu nemovitosti a dostupnosti dat. Jednotlivé upravené hodnoty odpovidaji nasobku
jednotkové trzni ceny srovnavaciho objektu a korekéniho ¢initele.

UH = JTCy * K,

kde: UH je upravena hodnota,
JTCq je jednotkova trzni cena srovnavaciho objektu,

K, je korekeni ¢initel (koeficient odlisnosti) ocefiované nemovitosti.

-5-
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Po aplikaci posledniho korekéniho cinitele provedeme aritmeticky pramér ziskanych upravenych hodnot a ziskime
porovnavaci hodnotu jednotky, tj. jednotkovou trzni cenu ocefiovaného objektu (JTCo).

Konstrukce vypoctu

- Vybeteme vhodné srovnavaci objekty a uspofadame je do tabulky.

- U kazdého srovnavactho objektu vypocitime jednotkovou cenu.

- Urc¢ime sledované korekénd ¢initele a pfifadime jednotlivym korekénim ¢initeldm hodnotu.

- U kazdé jednotlivé korekce spocitime upravenou hodnotu. Kazdy dalsi vypocet upravené hodnoty se pocita
vzdy z pfedeslé hodnoty.

- Po posledni korekci vypocitame z upravenych hodnot median a ziskame tak porovnavaci hodnotu jednotky.

- Vynasobenim jednotkové hodnoty poctem jednotek ziskime celkovou porovnavaci hodnotu.

Vyse uvedeny postup je vhodny v pifpadé ocenéni napt. bytové (nebytové) jednotky. Pokud ocefiujeme rodinny dim,
objekty k rektreaci apod. je vhodné nejdfive provést samostatné ocenéni pozemku a nasledné hodnotu pozemku odeéist
od celkové hodnoty nemovitosti. Budova je poté ocenéna samostatnym vypoctem a ke konecnému vypoctu je opét
hodnota pozemku pfictena.

Aplikaci korekénich ¢initelt pouzivame jak s pouzitim jednotkovych cen, tak obdobnym zptisobem k porovnani celych

cen nemovitosti (cen za ks).
I1.6.3 Metoda porovnani aplikaci indexu odlisnosti

,»Porovnan{ je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi,
resp. skutecné realizovanymi cenami, pii zohlednéni vSech uvedenych souvislosti a zasad. Na zakladé uvedenych
podkladua pak nasleduje zduvodnéni a uvedeni bud’ odhadnuté ceny, nebo rozmezi, v némz by se pifiméfena cena méla
pohybovat.*

Srovnani provadime minimalné se tfemi obdobnymi objekty.

»Index odlisnosti srovnavactho objektu (ISi) vyjadiuje kolikrat je podle nazoru odhadce cena (jednotkova cena)

srovnavaciho objektu vyssi nez cena (jednotkova cena) objektu ocetiovaného.®

Index odlisnosti ur¢ime jako pomeér trzni ceny srovnavaci nemovitosti (TCSi) a trzni ceny ocefiované nemovitosti
(TCO) nebo jako pomér jednotkové trzni ceny srovnavaci nemovitosti (JTCSi) a jednotkové trzni ceny oceniované
nemovitosti (JTCO). Vzhledem k tomu, ze prozatim nezndme trzni cenu nebo jednotkovou trzni cenu oceflované
nemovitosti, pouzijeme pro zjisténi indexu odlisnosti kombinaci koeficientd odlisnosti. Vybér koeficientd je na

odborné rozvaze odhadce s ohledem na druh ocefiované nemovitosti, jejich parametrd a parametrd substitutuL.

Metodu muizeme pouzit pro piimé porovnani celych cen nemovitosti nebo porovnani jednotkovych cen.

I1.6.3.1 Aplikace indexu odlisnosti s porovnanim celych cen nemovitosti

Pii pouziti metody pfimého porovnani celych cen nemovitosti vychazime z celkovych trznich cen srovnavacich
objektd. Pomoci indexu odlidnosti specifikuje rozdilné vlastnosti vuci objektu ocenovanému a nasledné trznf cenu
objektu ocenovaného. ,,V indexu odlisnosti musi byt zahrnuta i pfipadna jina vyméra. Vztahy pfi komparativnim

ocenovani piimé vzajemné porovnan{ nemovitosti

jako celku V indexu odlisnosti musi byt zahrnuta i pifpadna jind vyméra Objekty srovnavaci Index odlisnosti I Objekt
ocenovany Cislo Trzn{ cena objektu Index odlisnosti srovnavactho objektu vi¢i objektu ocefiovanému Indexovana

trzni cena, odvozena ze srovnavaciho objektu

Konstrukce vypoctu ocenéni porovnanim celych cen nemovitosti
Pripravime data porovnavacich objektl podobnych objektu ocenovanému. Ceny srovnavacich nemovitosti upravime
koeficientem pramene ceny, a to podle zdroje dat. Pokud se jedna o realizované prodejni ceny, je koeficient pramene
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ceny 1,00. Pokud se jedna o data ziskana z realitni inzerce, bude koeficient pramene ceny urcen na zakladé odborného
usudku znalce dle druhu oceniovaného objektu. Napiiklad v piipadé rodinného domu muze byt pouzita hodnotu 0,85 a
u stavebnfho pozemku muze byt pouzita hodnota 0,95 — 0,98.

V dal$im kroku ur¢ime sledované koeficienty odlisnosti (Ki) a jejich pocet. Druhy koeficientti volime v zéavislosti na
druhu ocenované nemovitosti. U stavebnich pozemki mtuzeme sledovat napiiklad umisténi, vymeéru, tvar, orientaci ke
svétovym stranam, svazitost, pfipustnou miru zastavéni atd.

Jednotlivym srovnavacim nemovitostem pfifadime hodnoty koeficientt odlisnosti.
Vynasobenim jednotlivych koeficientd (K) ziskime index odlisnosti (i) ke kazdé jednotlivé srovnavaci nemovitosti

Kazdy jednotlivy index odlisnosti (ISi) vydélime upravenou cenou pifslusného srovnavaciho objektu a ziskime
indexované trzni ceny srovnavacich nemovitostt (ITCsi) tj. ceny oceniovaného objektu odvozené z jednotlivych
srovnavacich objekti.

Ziskané hodnoty nasledné statisticky vyhodnotime. Obdrzime tak pramérnou, minimalnf a maximalni cenu. Pokud je
potteba presnéjsiho vysledku, uréime smérodatnou odchylku a hodnotu primeéru + smérodatna odchylka.

I1.6.3.2 Aplikace indexu odli$nosti s porovnanim jednotkovych trZnich cen (JTC)

P1i pouziti metody piimého porovnani jednotkovych trznich cen vychazime z jednotkovych trznich cen srovnavacich
objektt. Jako jednotku pouzivame vymery dle druhu nemovitosti a dle dostupnosti dat. Jednotkova trznf cena je cena
za jednotku vymeéry (m3 obestavéného prostoru, m2 podlahové plochy, m2 zastavéné plochy, m2 plochy uzitkové, m2
vyméry pozemku, m délky apod.). Pomoci indexu odlisnosti specifikuje rozdilné vlastnosti viici objektu oceflovanému,
vypocitime indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich objektd a nésledné jednotkovou trzni cenu objektu

ocenlovaného.
Konstrukce vypoctu ocenéni pfi porovnani jednotkovych cen nemovitosti

Konstrukce vypoctu je obdobna jako u porovnani nemovitosti jako celku viz vyse, pfibude stanoveni jednotkové trzni
ceny, na kterou se nasledné aplikuje index odlisnosti. Vysledkem je pak indexovana jednotkova trzni cena, z které

naslednym vyhodnocenim odvodime jednotkovou trzni cenu ocefiované nemovitosti.

11.6.3.3 Konstrukce indexu odlisnosti
»Index odlisnosti miize byt konstruovan riznymi aritmetickymi vypocty. Obecné jsme definovali index odlisnosti (I,
téz 10) jako souhrnnou hodnotu z dil¢ich koeficientd odlisnosti (ki). Za zakladni miZzeme povazovat multiplikativni

model a aditivai model.

Multiplikativni model pocita index odlisnosti I jako soucin n dil¢ich koeficientd odlisnosti, které nabyvaji hodnot
kolisajicich kolem 1,00. Aditivni model vychazi jakoby z odchylek (kladné a zaporné hodnoty kolisajici kolem 0), které
jsou hodnotami dil¢ich kritéril. Vysledny soucet (kladné ¢i zaporné ¢islo) pficteme k 1.

Dalsi model pro konstrukci indexu odlisnosti pfedstavuje pramér. Maze jit o prosty pramér, vazeny pramer. Dilezitym

modelem je geometricky pramer, ktery udava typicky koeficient v souboru koeficientu.

Pro vypocet obvyklého najemného je pouZzita Metoda porovnani pomoci standardni jednotkové trini ceny
(SJTC)

Predpokladem pouzitf této metody je dostate¢né velky soubor srovnavacich nemovitosti.

Ziskané udaje o srovnavacich nemovitostech utfidime do tabulky, pomoci které vyhodnotime data. Tabulka by m¢la
obsahovat udaje o cen¢ pozemku pozadované ¢i realizované, kterou pomoci koeficientu pramene zdroje upravime na
trzni hodnotu srovnavaci nemovitosti. Dal§im potfebnym udajem jsou jednotky vymeér - m? obestavéného prostoru,
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m? podlahové plochy, m? zastavéné plochy, m? vyméry pozemku apod. Ke kvalitnéjsim vysledkim pfispéje, pokud
mame k dispozice udaje o vice druzich vymér. Z uvedenych adaji vypocitime jednotkovou trzni cenu srovnavaci
nemovitosti (JTCs).

Dalsf hodnotou, kterou potfebujeme zjistit, je index srovnavaci nemovitosti (L) ke kazdé srovnavaci nemovitosti. Index
srovnavactho objektu ziskame pfifazenim hodnot jednotlivym kritérifm - koeficientim. Vynasobenim téchto
koeficientt ziskime index srovnavactho objektu.

Pomérem jednotkové trzni ceny nemovitosti srovnavaci nemovitosti (JTCsj) a indexu srovnavaci nemovitosti (ISi)
z{skame standardni jednotkovou trzni cenu nemovitosti (§]1Csy).

Vysledné jednotkové trzni ceny vsech srovnavacich objekti vyhodnotime statistickfm zpracovanim. Nejdifve
vylouc¢ime objekty s extrémnimi hodnotami. Ze souboru hodnot jednotkovych trznich cen porovnavacich objektt
urc¢ime pramérné, minimalni a maximalni hodnoty standardni jednotkové trzni ceny ($§J1C). Pokud je pozadovana

vy$si pfesnost hodnot, stanovime hodnotu smérodatné odchylky.

Dale se zaméfime na ocefiovany objekt, u které¢ho zjistime potiebné vymeéry, stejné¢ jako u porovnavacich nemovitost
a za pomoci odpovidajici tabulky vypocteme index oceniovaného objektu (1).

Vynasobenim jednotlivich hodnot standardni jednotkové trzni ceny (minimum, pramér, maximum, popf. hodnot
pramérnych + smérodatnd odchylka) a indexu ocefiovaného objektu zjistime jednotkové trzni ceny ocenovaného

objektu (JTC,).

Takto ziskané hodnoty nisobime vymérou oceniovaného objektu a ziskime soubor cen ocefiovaného objektu

(minimum, pramér, maximum, popi. hodnoty primérné = smérodatna odchylka).

Zavérecny vypocet provedeme aritmetickym prumérem vymér, a to ke kazdé hodnoté ceny oceniovaného objektu
zvlast’. Vysledkem je cena objektu zjisténd porovnavacim zpusobem, a to hodnota minimalni, pramérna, maximalni,

popt. i pramérné hodnoty se zapocitanou smérodatnou odchylkou.
Konstrukce vypoctu

Nejdifve se zaméfime na porovnavaci objekty. Ziskime dostate¢né velky soubor dat o skute¢né realizovanych
prodejich, popt. inzerovanych nemovitostech.

Ceny objektt upravime koeficientem na pramen ceny, a to podle zdroje dat. Pokud se jednd o realizované prodejni
ceny je koeficient pramene ceny 1,00. Pokud se jednd o data ziskan4 z realitni inzerce bude koeficient pramene ceny
urcen na zaklad¢ odborného usudku znalce dle druhu ocefiovaného objektu. Napiiklad v ptipadé rodinného domu
muze byt pouzita hodnota 0,85 a u stavebniho pozemku muze byt pouzita hodnota 0,90 — 0,95.

Ziskané trznf ceny délime vymérami objektd, které mame k dispozici. Pokud mozno pouzijeme vice viymeér u kazdé
nemovitosti. Ziskané hodnoty jsou jednotkové trzni ceny jednotlivych srovnavacich objekta (JTCy).

Do tabulky k jednotlivym kritériim dosadime hodnoty koeficientt (Kj).
Soucinem dil¢ich koeficientt vypocitime index srovnavacich objektd (L)

Jednotlivé jednotkové trzni ceny srovnavacich objektd (JTCy) délime indexem srovnavacich objektd (L) a ziskame
standardni jednotkové trzni ceny srovnavacich objektt (S]TC).

Ze ziskanych hodnot SJTCy nejdifve vylouc¢ime extrémni hodnoty a nasledné hodnoty statisticky vyhodnotime.
Ziskame tak minimaln{, pramérné, maximalni standardni jednotkové ceny SJTC. V piipad¢ potieby pfesnéjsich

vysledkd, uré¢ime smérodatnou odchylku a hodnotu praméru * smérodatna odchylka.
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V této fazi se zaméf{me na oceniovany objekt. Zjistime potiebné vymeéry ocenovaného objektu.

Za pomoci odpovidajici tabulky uréime index ocefiovaného objektu (L), stejnym zptsobem jako jsme postupovali u
srovnavaciho objektu.

Zjisténé SJTC (min, pramér, maximum, pramér Is) nasobime indexem oceniovaného objektu a ziskime jednotkové
trzni ceny ocenovaného objektu (JTC,).

JTC, min = SJTCmin * I,
JIC, pramér = SJTC pramér * I,
JTC, max = SJTC max * I

Zjisténé JTC, (min, pramér, maximum, pramér Ts) nasobime vymeérou ocefiovaného objektu a ziskime soubor cen
ocenovaného objektu (Cpo).

Cpo pramer = JTC, pramér * vymeéra
Stanovime cenu ocenovaného objektu. Nejpravdépodobnéjsi hodnotou je hodnota primérna, stanovend pramérem

ze vsech pramérnych cen ocefiovaného objektu stanovenych k jednotlivym vymeéram.

Podle ,,Komentafe k urcovani obvyklé ceny” vydaného MFCR 214-09-25 se nepocita cen¢ primérna, ale cena

stanovena stfednim medianem Gaussovy kfivky Cetnosti- viz ¢astecnd kopie Komentife MECR

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

Z informacéniho serveru CUZK a realitnich nabidek byly zjistény kupni ceny dfive obchodovanych a aktualné
nabidkovych cen co do vyméry a zptsobu vyuziti srovnatelnych objektt a nasledné z nich byla vyhodnocena cena v
misté a case obvykla.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Nejlepsi a nejvyhodné{si vyuZiti nemovitosti

Ocenované nemovité véci jsou situovany v centru mésta Turnov v oblasti zastavéné obytnymi, rodinnymi domy a dalsi
méstskou zastavbou. Vzhledem k typu nemovitosti a lokalité povazuiji dle platného tzemniho planu vyuziti nemovitosti
za nejlepsi a nejvyssi.

Analyza trhu

Vzhledem k uvazovanému nejlepsimu a nejvyssimu vyuziti jako objekty administrativni a ubytovan{ povazuji
relevantni trh pro tyto nemovitosti trh s komeré¢nimi pozemky a objekty bydleni na tzemi Turnovska a Libereckého
kraje. Vzhledem k dobrému stavu objektu pifedpoklidim nasledné a soucasné vyuziti objektu vyuziti v souladu s
uzemnim planem. Vyhodou je sousedni zastavba, dopravni dostupnost v obytné zéné v dosahu okresntho mésta

Tabora.

Volba metody

Pro ocenované pozemky se stavbami jsme pouzili metodu trzniho porovnani. Metoda trzniho porovnani je
zalozena na porovnani Nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k prodeji v blizké lokalite.

Metoda tak poskytuje relevantni informaci o obvyklé cené, za kterou by Nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych Nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, dispozice, velikost
piislusenstvi ¢i dopravni dostupnost apod.).

Tyto parametry jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnini vyse uvedenych parametrt a

vyhodnocenim jejich vlivu korekénimi faktory lze stanovit cenu obvyklou ocenované Nemovitosti.
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Ziskané informace z realitnich servert jsou vyhodnoceny a upraveny redukénimi koeficienty, aby bylo dosazeno (co
nejvice piiblizeno) stavu odpovidajictho posuzované nemovitosti.

K — koeficient lokality
Koeficient vyjadiuje vhodnost a atraktivitu lokality posuzovanych a porovnavanych nemovitosti. V koeficientu je bran
zfetel na vzdalenost ke stfedu mésta, obcanské vybavenosti, pfihodnost a komfort lokality k trvalému bydleni, aj.

K; — dopravni dostupnosti
Koeficient zohledniuje stav dostupnosti automobilem, MHD, Zeleznici, dopravni infrastrukturu- tedy silnice I. az II.
tfidy, dostupnost dalnice atd.

K3- stavebné — technického stavu

Koeficient zohlednuje stavebné-technicky stav. V koeficientu jsou vazeny zejména stavebni prvky dlouhé Zivostnosti,
které jsou financéné narocnéjsi na viménu. V piipadé domu se jedna zejména o technicky stav vnitfn instalace, povrchy
podlah, vnitini vybaveni spolecnych prostor, stfesni krytinu, fasady, omitky, aj. V tomto piipadé ocenéni je zde i vyjadfen
rozdil zdéného domu a dfevostavby. Kdy pro porovnani byly pouzity z dtivodu absence nabidky pouze zdéné domy.

K4 — koeficient pfislusenstvi
Tento koeficient sleduje rozdily ve vybavenosti porovnatelnych nemovitosti a nemovitosti posuzované v podobé
vybaven{ movitym zafizenim. Diéle koeficient vyjadiuje rozdil v piislusenstvi v podob¢ vedlejsich staveb (garazi, bazén,

pergoly, ...).

Ks -koeficient velikosti uZitné plochy

Koeficient zohlednuje velikost uzitné plochy dané nemovitosti. V pfipadé vyjadieni proporcionality zastavéné plochy
se jedna zejména o vyjadfeni klesajici jednotkové ceny s pfibyvajici vimérou, a to diky realizaci uspor z rozsahu pii
vystavbé tak i pfi udrzbé stavby.

K -koeficient velikosti pozemku
Koeficient zohlednuje velikost zahrady pifslusejici k dané nemovitosti. V pfipad¢ vyjadfeni proporcionality zahrady se
jednd zejména o vyjadfeni klesajici jednotkové ceny s pfibyvajici vimérou.

K7 — koeficient nazoru znalce
Koeficient zohlednuje jiné vlivy pusobici na cenu, v daném piipadé se jednd o pravni vadu uzivaného pozemku ve
vlastnictvi jiné osoby.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nazev pfedmétu ocenén: nemovité véci dle LV ¢. 6696
Adresa pfedmétu ocenént: Palackého 440
511 01 Turnov
LV: 6696
Kraj: Liberecky
Okres: Semily
Obec: Turnov
Katastralni dzemi: Turnov
Pocet obyvatel: 14 420

Zékladni cena stavebniho pozemku obce oktesu ZCv = 504,00 K¢/ m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
O2. Hospodatsko-spravn{ vjznam obce: Katastralni uzem{ lazeniskych mist typu Ba 11 0,90
C, obce s turistickymi stfedisky nadregionalnfho vyznamu a obce ve
vyznamnych tutistickych lokalitach

—| O

O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz \Y 1,00
katastralni izemi soused s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a plyn I 1,00

- 10 -
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O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava poptipade 1 1,00
ptiméstska doprava
0O06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,00

zdravotnicka zafizent, Skola, posta, bankovn{ (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizent aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv* O1* O2* O3 * O4 * Os * O = 386,00 K&/ m?

Vlastnické a evidencni udaje

BRENT s.t.0., Palackého 440, 511 01 Turnov, LV: 6696, podil 1 / 1
Viz ptilohy

Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nebyla pfedlozena zddna stavebné pravni dokumentace.

Celkovy popis nemovité véci

Oceflovani nemovitost- administrativai budova ¢.p.440 na pozemku p.¢.2733/1 je postaven v uli¢ni ¢ife jako zdény
tifpodlazni stavba s ¢aste¢nym podsklepenim a zastfesenim dfevénym vazanym krovem s vyuzitym podkrovim- bytova
jednotka. V pfizemi jsou umistény tfi komeréné vyuzitelné prostory (prodejna elektro, kadefnictvi a vetesnictvi), V
suterénu je umistén prostor pro relaxaci s vyfivkou a barem. Ve 2. a 3. NP jsou situovany kancelafské prostory a dvé
samostatné bytové jednotky pfistupné z uzaviené ,,pavlace”.

Administrativai budova €.p.1379 na pozemku p.¢.2733/2 je zdéné konstrukce o dvou podlazich se zastfeSenim vazanym
krovem s vyuzitym podkrovim. Vnitini dispozice je tvofena v pfizemi skladovacimi prostory s kancelafi, ve 2.NP jsou
situovany prostory archivu a spolecenského prostoru s barem a podkrovi je uzivano pro archivaci spisového materidlu.
K administrativai budové naleZi jesté zahradni altin se zahradnim krbem.

Oba objekty jak ¢.p.440, tak i ¢.p.1379 majf jak suterény, tak i pfizemi vlhké zdivo z divodu vadné hydroizolace a
blizkosti Jizery. Objekt ¢.p.440 m4 navic ¢astecné narusenu statiku svislych konstrukei v dasledku stavebnich dprav na
blizké mostni konstrukce pfes Jizeru. Ve zdivu suterénu i piizemi jsou patrné trhliny, které svédci o narusené stabilité
zdiva. Objekt penzionu na Fucétkoveé ul. ¢.p.1259 na p.¢.2167/1 dvoupodlazni stavba s ¢asteénym podsklepenim a
podkrovim, k objektu nalezi zdéna gardz bez ¢p/eé. na p.¢.2167/4 s plochou stiechou. Pozemek p.¢.2167/68 je uzivany
ve funkénim celku s obéma objekty. Na pozemku je vybudovana parkovaci plocha pro hosty penzionu a trvalé porosty
zahrady.

3.4. Obsah

ocenéni administrativni metodou- zjiSténa cena

Palackého €.p.440

Objekt Palackého ¢.p.440 na p.¢.2733/1
pozemek p.¢.2733/1

Kotlerovo nabf. ¢.p.1379

Objekt Kotlerovo nabt. ¢.p.1379 na p.¢.2733/2
pozemek p.¢.2733/

Fuiikova &.p.1259

penzion ¢.p.1259 na p.¢.2167/1
gardz bez ¢p./e¢. na 2167/4
pozemky p.¢.2167/1, p.¢.2167/4 a p.¢.2168

ocenéni porovnavaci metodou- trZni hodnota

Palackého €.p.440
objekt Palackého ¢.p.440 na p.¢.2733/1 a pozemek p.¢.2733/1

- 11 -
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Kotlerovo nabft. ¢.p.1379
objekt Kotlerovo nabf. ¢.p.1379 na p.¢.2733/2 a pozemek p.¢.2733/

Fucikova ¢.p.1259
penzion €.p.1259 na p.¢.2167/1 s garazi bez ¢p./e€ na p.¢. 2167/4 a pozemky p.¢.2167/1, p.¢.2167/4 a p.¢.2168

4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni administrativni metodou- zjisténa cena

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013
Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014
Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavee 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba V 0,00

(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl.
podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzem{ 11 0,00
4. Vliv pravnich vztaha na prodejnost: Bez vlivu 1I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a 111 1,00

v$echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a katastralni dzem{
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce v 1,02
nebo oblasti v tab. ¢. 1 piflohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratsim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladn{ vybavenost (obchod a ambulantni zafizenia 11 1,00
zakladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢. 3 oceniovaci
vyhlasky:
5
Index trhu Ir=Ps* P *Pg*Po* (1 + § P)=1,020
i=1

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

Index trhu Ir =P *P:*Pg*Po* (1 + § P)=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Nazev znaku c. P
1. Druh a Ucel uZit{ stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidenénf zastavba I 0,04

- 12 -
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3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec: Pozemek Ize 1 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez sitf

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okolf nemovité véci je dostupna 1 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobn{ hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcéetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréntho 1I 0,00
vyuzitl

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dalsich vliva 11 0,00

11
Index polohy =P *(1+ S P)=0,99
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢. 3 ocenovaci
vyhlasgky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,010

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,990

Palackého ¢&.p.440

Palackého ¢.p.440 na p.¢.2733/1

Objekt administrativa{ budovy je postaveny jako zdénd stavba v ptdorysném tvaru ,,.” na rohu Palackého ul. a
Kotlerova nabf. Objekt ma tii nadzemni podlazi s podkrovim a caste¢nym podsklepenim. Zastfesen{ je provedeno
dfevénym vazanym krovem s osinkocementovou krytinou s klempifskymi prvky z médéného plechu. V domé jsou v
ptizemi situovany tfi samostatné provozni prostory a kancelaf, ve 2. a 3. jsou kancelafské prostory a bytova jednotka v
kazdém podlazi piistupna z kryté pavlace. V podkrovi je samostatnd bytova jednotka. V suterénu pod provozovnou
kadefnictvi je prostor pro relaxaci s ,,vyfivkou” a barem.

Dum byl postaven dle dostupnych informaci v £.1910 a prosel kompletni rekonstrukei v r. 1995-98. Okna domu jsou
dfevéna s izola¢cnim dvojsklem, dvefe jsou dfevénd s viplnémi v oblozkovych zarubnich, podlahy jsou v piizemi
opatfeny keramickou dlazbou, kancelafe maji podlahy parketové. Do prostoru bytovych jednotek nebyl pii mistnim
Setfenim umoznén vstup a znalec vychazi pouze s informaci poskytnutych zastupce majitele nemovitosti. Vytapéni
objektu je etazové s plynovymi kotly dle rozdélen{ vnitinich prostor.

Objekt vykazuje statické poruchy svislych konstrukel zpusobené s nejvétsi pravdépodobnosti silniénim provozem,
nedavno provadénou piestavbou sousedictho mostu pfes Jizeru a blizkosti vodniho toku Jizery. Toto se projevuje i na
pronikajici zemni vlhkosti do spodni stavby a piizemi objektu.
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Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12:
Svisla nosna konstrukce:

Ko6d Klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

F. budovy administrativn{
zdéna

122

5428- 157/21

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
suterén 7,78 % 10,80 + 9,35 * 15,92 + 2,40 * 3,67 = 241,68
ptizemi- 1.NP 22,78 * 10,80 + 9,35 * 1592 + 2,40 * 3,67 = 403,68
2.NP 22,78 * 10,80 + 9,35 * 1592 + 2,40 * 3,67 = 403,68
3.NP 22,78 10,80 + 9,35 * 15,92 + 2,40 * 3,67 = 403,68
podkrovi 22,78 * 10,80 + 6,30 * 15,92 = 346,32
Zastavéné plochy a vysky podlaZi
Podlazi Zastavéna plocha KO,IVlStr' Soucin
vyska
suterén 241,68 m? 2,70 m 652,54
ptizemi- 1.NP 403,68 m? 3,40 m 137251
2.NP 403,68 m? 3,07 m 1 239,30
3.NP 403,68 m? 310 m 125141
podkrovi 346,32 m? 2,65 m 917,75
Soucet 1799,04 m? 5 433,51
Pramérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 543351 / 1799,04 =302m
Primeérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 1799,04 /5 = 359,81 m?
Obestavény prostor
Nizev Obestavény prostor
spodni stavba (7,78 * 10,80 + 9,35 * 15,92 + 2,40 * 3,67) * 2,70 652,55 m?
vrchni stavba (22,78 * 10,80 + 9,35 * 15,92 + 2,40 * 3,67)* 10,40 = 4 198,31 m3
zastteseni 22,78 * 10,80 * 5,40/2 + 6,30 * 15,92 * 3,80/2 = 854,83 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemnf podlazi, Z = zastfeseni)

Nazev Typ Obestavény prostor
spodni stavba PP 652,55 m3
vrchni stavba NP 419831 m3
zasttesen{ Z 854,83 m?
Obestavény prostor - celkem: 5 705,69 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) .
Konstrukce Provedeni I;I;ig(;fgsl ([Z(;Os]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci mélké zalozen{ bez izolace p 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stfecha krov dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech osinkocementové sablony P 100
6. Klempiiské konstrukce médény plech N 100
7. Uprava vnitfnich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrcht vapenné dvouvrstvé omitky stukové S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvefe hladké plné dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
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5428- 157/21

14. Povrchy podlah parkety S 100
15. Vytapeni etazové, plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod plast, studena i tepla voda S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod zemni plyn S 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyn{ X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, vany S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni zabezpecovaci zafizen{ S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu vybaveni Kj a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z pfilohy ¢. 21, K = koeficient pro piepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = piepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni oP Cast K up PP Roz Dok

’ ol %] ol [ % (%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 8,20 100 0,46 3,77 4,03 100,00 4,03
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40 18,64 100,00 18,64
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30 9,96 100,00 9,96
4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30 7,82 100,00 7,82
5. Krytiny stfech P 2,10 100 0,46 0,97 1,04 100,00 1,04
6. Klempifské konstrukee N 0,60 100 1,54 0,92 0,99 100,00 0,99
7. Uprava vnitfnich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90 7,39 100,00 7,39
8. Uprava vnéjsich povrcha S 3,30 100 1,00 3,30 3,53 100,00 3,53
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80 1,93 100,00 1,93
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90 3,11 100,00 3,11
11. Dvefe S 3,10 100 1,00 3,10 3,32 100,00 3,32
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20 5,57 100,00 5,57
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20 3,43 100,00 3,43
15. Vytapeni S 4,20 100 1,00 4,20 4,50 100,00 4,50
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70 6,11 100,00 6,11
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30 0,32 100,00 0,32
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20 3,43 100,00 3,43
19. Vnitin{ kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10 3,32 100,00 3,32
20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20 0,21 100,00 0,21
21. Ohfev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70 1,82 100,00 1,82
22. Vybaveni kuchyn{ X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00 3,21 100,00 3,21
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90 6,32 100,00 6,32
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 93,36 Rozestavénost: 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 0,9336
Ocenéni
Zékladni cena (dle ptil. €. 8) [K¢/m?): = 2 807,-
Koeficient konstrukce Ky (dle piil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9383
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9954
Koeficient vybaven{ stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9336
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3150
Zikladni cena upravena [K¢/m?] = 5 320,58
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Plna cena: 5 705,69 m3 * 5 320,58 K¢/m? = 30 357 580,10 K¢

Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokoncené konstrukce * 1,0000

Nedokoncena stavba = 30 357 580,10 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 111 roka ;

Predpoklddand dalsi zivotnost (PDZ): 39 rokua
Piedpoklidani celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt
Opotfebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 111 / 150 = 74,0 %

Koeficient opotiebent: (1- 74,0 % / 100) * 0,260
Nakladova cena stavby CSn = 7 892 970,83 K¢
Koeficient pp * 0,990
Cena stavby CS = 7 814 041,12 K&
Palackého &.p.440 na p.€.2733/1 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 7 814 041,12 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Palackého ¢&.p.440 na p.€.2733/1 - zjisténa cena = 7 814 041,12 K¢
pozemek p.€.2733/1

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,990

Index omezujicich vlivii pozemku

Niazev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuzitf 1I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni IV 0,00
orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 111 0,00
4. Chranéna dzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzem{ a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1I 0,00
6
Index omezujicich vliva Io=1+S Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,990 = 0,990
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

R Zakl. cena Upr. cena
Zatiideéni (Ké/m?] Index Koef. (Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 380,- 0,990 382,14
. o Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev Parcelni ¢islo [m?] [K&/m2] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a nadvoii 2733/1 588 382,14 224 698,32
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Stavebni pozemek - celkem 588 224 698,32

Pozemek p.¢.2733/1 - zjisténa cena celkem = 224 698,32 K¢

Kotlerovo nabft. ¢.p.1379

Kotlerovo nabf. €.p.1379 na p.¢.2733/2

Objekt administrativni budovy na p.¢.2733/2 je postaven jako dvou podlazni stavba bez podsklepeni s vyuzitym
podkrovim. Objekt je zdény se zastiesenim dfevénym vazanym krovem. Pivodni stavba je dle dostupnych informaci z
r.1910 a v letech 2002 az 2010 byly provadény rekonstrukéni prace. Vymeény oken, vnitinich instalaci a rozvodu
inzenyrskych sitf, vyména stfesni krytiny a opravy omitek vnitfnich i vnéjsich. Okna objektu jsou dfevéna zdvojena,
podlahy betonové s keramickou krytinou nebo koberci. Vytapéni objektu je ustiedni s plynovym kotlem. Stavebné
technicky stav odpovidd dobé uzivan{ s mirné zanedbanou stavebn{ udrzbou.

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisld nosna konstrukce: zdéna
Kéd Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
ptizemi- 1.NP 9,90 * 24,00 + 21,10 * 10,58 = 460,84
2.NP 9,90 * 24,00 + 21,10 * 10,58 = 460,84
podkrovi 9,90 * 24,00 + 21,10 * 10,58 = 460,84
Zastavéné plochy a vysky podlazZi
Podlazi Zastavéna plocha Kcz{lstr. Soucin
vyska

pfizemi- 1.NP 460,84 m? 3,67m 1691,28
2.NP 460,84 m? 2,78 m 1281,14
podkrovi 460,84 m? 2,20 m 1013,85
Soucet 1 382,52 m? 3 986,27
Prameérnd vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 3986,27 / 1382,52 =288 m
Pramérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 138252 /3 = 460,84 m?
Obestavény prostor
Niazev Obestavény prostor
vrchnf stavba 9,90 * 24,00 * 8,95 + 21,10 * 10,58 * 8,75 = 4 079,85 m3
zastieSeni 9,90 * 24,00 * 1,42/2 + 21,10 * 10,58 * 1,20/2 = 302,64 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemnf podlazi, Z = zastfeseni)
Nazev Typ Obestavény prostor
vrchni stavba NP 4 079,85 m3
zastreSeni 7 302,64 m3
Obestavény prostor - celkem: 4 382,49 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

) Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci melké zalozen{ bez izolace P 100
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2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stfecha krov dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech osinkocementové Sablony P 100
6. Klempifské konstrukce médény plech N 100
7. Uprava vnitfnich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrcha vapenné dvouvrstvé omitky stukové S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvefte hladké plné dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfeveéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah parkety S 100
15. Vytapéni etdzové, plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod plast, studena i tepla voda S 100
19. Vnitin{ kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod zemni plyn S 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaven{ kuchyn{ X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, vany S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni zabezpecovaci zafizen{ S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu vybaveni Ky a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z piilohy ¢. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v nivaznosti na vybaveni, PP = piepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni oP Cast K up PP Roz Dok

i (o] (o] (o] [7o] [70] (o]
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 8,20 100 0,46 3,77 4,03 100,00 4,03
2. Svislé konstrukee S 17,40 100 1,00 17,40 18,04 100,00 18,04
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30 9,96 100,00 9,96
4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30 7,82 100,00 7,82
5. Krytiny stfech P 2,10 100 0,46 0,97 1,04 100,00 1,04
6. Klempitské konstrukee N 0,60 100 1,54 092 0,99 100,00 0,99
7. [jprava vnitfnich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90 7,39 100,00 7,39
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30 3,53 100,00 3,53
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80 1,93 100,00 1,93
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90 3,11 100,00 3,11
11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10 3,32 100,00 3,32
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20 5,57 100,00 5,57
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20 3,43 100,00 3,43
15. Vytapeni S 4,20 100 1,00 4,20 4,50 100,00 4,50
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70 6,11 100,00 6,11
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30 0,32 100,00 0,32
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20 3,43 100,00 3,43
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10 3,32 100,00 3,32
20. Vnitfni plynovod S 0,20 100 1,00 0,20 0,21 100,00 0,21
21. Ohfev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70 1,82 100,00 1,82
22. Vybaven{ kuchyn{ X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00 3,21 100,00 3,21
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Ostatnf S 5,90 100 1,00 5,90 6,32 100,00 6,32
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
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Soucet upravenych objemovych podili: 93,36 Rozestavénost: 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 0,9336
Ocenéni
Zéakladni cena (dle ptil. ¢. 8) [K¢/mI): = 2 807,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient Ko = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9343
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0292
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9336
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3150
Zékladni cena upraveni [K¢/m?] = 5 477,80
Plna cena: 4 382,49 m3 * 5 477,80 K¢&/m? = 24 006 403,72 K&
Vypocet nedokoncené stavby dle § 25
Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 1,0000
Nedokoncena stavba = 24 006 403,72 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staif (S): 111 rokt )
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 roka
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roku
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 111 / 150 = 74,0 %
Koeficient opotiebent: (1- 74,0 % / 100) * 0,260
Naikladova cena stavby CSn = 6 241 664,97 K¢
Koeficient pp * 0,990
Cena stavby CS = 6179 248,32 K&
Kotlerovo nabft. ¢.p.1379 na p.€.2733/2 - vychozi cena pro vypoclet vlastnického = 6179 248,32 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Kotlerovo nabf. &.p.1379 na p.€.2733/2 - zjisténa cena = 6 179 248,32 K¢
pozemek p.¢.2733/
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,990
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuzitf 1I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni IV 0,00

orientace
3. Ztizené zédkladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4. Chranénd uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 1 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1I 0,00

6

Index omezujicich vlivi Io=1+ S Pi = 1,000

i=1
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Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,990 = 0,990
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

T Zakl. cena Upt. cena
Zattidéni (Ké/m?] Index Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 380,- 0,990 382,14
. y Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nizev Parcelni ¢islo m? (Ké/m?) K]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvofi 2733/2 1 064 382,14 406 596,96
Stavebni pozemek - celkem 1064 406 596,96
Pozemek p.¢.2733/ - zjisténa cena celkem = 406 596,96 K¢

Fucdikova &.p.1259

penzion ¢.p.1259 na p.¢.2167/1

Zdéna samostatné stojici budova penzionu se dvéma nadzemnimi podlazimi, ¢astecnym podsklepeni a podkrovim je
zastfeSena dfevénym vazanym krovem s plechovou krytinou. Objekt je po celkové rekonstrukei v 1.1995-96. Okna jsou
plastovd s izola¢nim dvojsklem, dvefe hladké plné a prosklené v oblozkovych zarubnich, podlahy jsou opatieny
keramickou dlazbou a ,,plovoucimi” podlahovymi lamelami. Schodisté objektu je betonové s keramickym obkladem. V
objektu penzionu je situovano sedm apartmand se zazemim, kuchyriky jsou umistény na chodbach 1. a 2.NP. Piizemi
je upraveno pro uzivan{ vozickafi, vSechny apartmany maji koupelny se sprchovymi kouty a zachody. Objekt je v
dobrém stavebné technickém stavu a opotfebeni odpovida dobé uzivani s mirné zanedbanou stavebni ddrzbou.

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Budowva § 12: G. budovy pro ubytovani studentt, zaméstnancua apod.
Svisla nosna konstrukce: zdéni
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
suterén 3,40 * 2,58 + 1,70 * 0,90 = 10,30
ptizemi 14,18 * 7,70 + 6,10 * 3,35 = 129,62
2.NP 14,18 * 7,70 + 6,10 * 3,35 = 129,62
podkrovi 14,18 * 7,70 + 8,10 * 3,35 = 136,32
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Podlazi Zastavéna plocha Ko}rvlstr. Soucin
vyska

suterén 10,30 m? 225m 23,18

ptizemi 129,62 m? 3,10 m 401,82

2.NP 129,62 m? 3,10 m 401,82

podkrovi 136,32 m? 2,35 m 320,35

Soucet 405,86 m? 114717

Primeérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1 147,17 / 405,86 =283 m

Primeérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 405,86 / 4 = 101,47 m?

Obestavény prostor

Nizev Obestavény prostor

spodni stavba (3,40*%2,58 + 1,70*%0,90)*1,45 = 14,94 m3

vrchni stavba (14,18 * 7,70 + 6,10 * 3,35)*8,30 = 1 075,85 m3

zastfesen{ (14,18 * 7,70 + 6,10 * 3,35)*3,75/2 243,04 m3

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemnf podlazi, Z = zastfeseni)

Nizev Typ Obestavény prostor

spodni stavba PP 14,94 m3

vrchni stavba NP 1 075,85 m3

zastreSeni Z 243,04 m3

Obestavény prostor - celkem: 1 333,83 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ([:(Jjj]t Koef. g&fﬁﬁﬂ

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30

2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. [jprava vnitfnich povrchi S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10

10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80

11. Dvefe S 3,80 100 1,00 3,80

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 490 100 1,00 490

16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitin{ vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30

21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyn{ S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitinif hygienické vyb. S 430 100 1,00 430

24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40

25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
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Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni
Zéakladni cena (dle ptil. ¢. 8) [K¢/mI): = 2710,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient Ko = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9850
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0420
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2370
Zékladni cena upraveni [K¢/m?] = 5 842,58
Plna cena: 1 333,83 m3 * 5 842,58 K¢/m?3 = 7 793 008,48 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 69 roku ;
Predpoklddand dalsi zivotnost (PDZ): 51 rokua
Piedpoklidani celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 69 / 120 = 57,5 %
Koeficient opotiebent: (1- 57,5 % / 100) * 0,425
Nakladova cena stavby CSn = 3 312 028,60 K¢
Koeficient pp * 0,990
Cena stavby CS = 3278 908,31 K&
Penzion &.p.1259 na p.&.2167/1 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 3 278 908,31 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Penzion &.p.1259 na p.€.2167/1 - zjisténa cena = 3 278 908,31 K¢
garaz bez &p./e. na 2167/4
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Garaz § 15: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici zifzeni podkrovi
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazZi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
piizemi 4,25 * 7,90 = 33,58 2,48 m
33,58 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP vrchni stavba (4,25 * 7,90)%(2,68) = 89,98
Obestaveény prostor - celkem: 89,98 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

] Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%)
1. Zaklady zakladové pasy S 100
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2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm S 100
3. Stropy betonovy S 100
4. Krov X 100
5. Krytina asfaltové pasy S 100
6. Klempifské konstrukce zlaby a svody z pozinku S 100
7. Upravy povrchi omitky S 100
8. Dvefe dfevené S 100
9. Okna plastové S 100
10. Vrata segmentové S 100
11. Podlahy dlazba S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %a:]t Koef. Iojl})))r?,(jgl}ll

1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempifské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchi S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dvefe S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40

10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80

11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20

12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni

Zékladni cena (dle pfil. €. 13) [K¢/md): = 1375,
Koeficient vybaven{ stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (piil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zékladni cena upravena  [K¢&/m?] = 3141,88

Plna cena: 89,98 m3 * 3 141,88 K¢&/m? = 282 706,36 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 25 roku

Predpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 35 rok

Predpoklddand celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 25 / 60 = 41,7 %

Koeficient opotfebent: (1- 41,7 % / 100) * 0,583
Nakladova cena stavby CSn = 164 817,81 K&
Koeficient pp * 0,990
Cena stavby CS = 163 169,63 K&
GaraZ bez &p./e€. na 2167/4 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 163 169,63 K&
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

GaraZ bez &p./e€. na 2167/4 - zjisténa cena = 163 169,63 K¢
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pozemky p.&.2167/1, p.&.2167/4 a p.£.2168

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,990

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuzitf 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni IV 0,00
orientace
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4. Chranénd uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 1 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6
Index omezujicich vliva Io=1+S Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,990 = 0,990
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

T Z4kl. cena Upt. cena

Zatiideéni (Ké/m?] Index Koef. (Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 386,- 0,990 382,14
. iy Vyméra Jedn. cena Cena

Typ Nazev Parcelni ¢islo m?] (Ké/m?] K¢
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvoii 2167/1 379 382,14 144 831,06
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvofi 2167/4 33 382,14 12 610,62
§ 4 odst. 1 zahrada 2168 544 382,14 207 884,16
Stavebn{ pozemky - celkem 956 365 325,84
Pozemky p.¢.2167/1, p.€.2167 /4 a p.€.2168 - zjisténa cena celkem = 365 325,84 K¢

- 24 -



Ing. Pavel Husek 5428- 157/21

4.2. ocenéni porovnavaci metodou- trZzni hodnota

Srovnani bylo provedeno na zakladé nabidek realitniho trhu- internetovych nabidek
srovnatelnych objekti administrativnich budova a ubytovaciho objektu- penzionu vcetné piisluSenstvi a
pozemka, které byly srovnavany s ocenovanymi nemovitostmi Palackého ¢.p.440, Kotlerovo nabf.
€.p.1379 a Fucikova €.p.1259 v mist¢ a case. V uvahu byl bran fakt, Ze se jedna o objekty zastavéné ¢asti
mésta Turnova. Ocenované nemovitosti jsou porovnany s aktualni nabidkou srovnatelnych nemovitosti
Turnova a s ohledem na omezenou nabidku i Semilského, Jabloneckého a Libereckého okresu.

Prodej komeréniho domu, Turnov
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
prostor/turnov-turnov-palackeho/3828107868#img=1&fullscreen=false

Prodej domu s bytovymi a nebytovymi prostory v centru obce
Turnov Prodej domu s bytovymi a nebytovymi prostory v Turnove, v
centru mésta. Pi{zem{ - 2 nebytové prostory -prodejna ( po
rekonstrukei ) a prostory herny ( 137m2 ) a déle skladovy prostor

s rampou 2Np a 3.Np tvofi bytova ¢ast domu 2.NP- 4bytové
jednotky, 3.NP - 4 bytové jednotky, Podkrovi- prostorna ptada s
moznosti vestavby. 1.PP-dim je téméf cely podsklepeny-momentalné
jsou sklepni prostory vyuzivané pro skladovani. Dam je prabézné

udrzovany, dobrém stavebne¢ - technickém stavu

UZitna plocha 1000 m?
Vyméra pozemku 293 m?
Cena 21 800 000,- K&

CinZovni dum, Lomnice nad Popelkou
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-
dum/lomnice-nad-popelkou-lomnice-nad-popelkou-husovo-
namesti/3930548828#img=08&fullscreen=false

Mésto Lomnice nad Popelkou zvefejiiuje podle § 39 odst. (1) zakona
dislo 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich pfedpisd, zdmér
prodeje pozemku st. p. ¢. 181 - zastavéna plocha a nadvofi, o vimeéfe
679 m2, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢p. 36, dale pozemku
st. p. €. 178/4 - zastavéna plocha a nadvofi, spole¢ny dvit, o vyméte 7
m?2 a déle ¢4sti pozemku p. p. €. 247/1 - zahrada, v rozsahu po oddéleni
pozemku p. p. ¢ 247/3, tedy o vyméfe 203 m2, jenz byl oddélen
geometrickym planem ¢. 2278-1120/2021, jenz ovéfil dne 3. 6. 2021
Ing. Jan Kral, vSe v katastralnim dzemi a obci Lomnice nad Popelkou.
V domu ¢p. 36 jsou vymezeny dva nebytové prostory - v 1. NP o
vyméfe 152 m2 a ve 2. NP 117 m2 a dale dva byty o celkové vyméfe
192 m2. V roce 2020 ¢inilo najemné celkem 232.215,- K¢.

UZitna plocha 460 m?
Vymeéra pozemku 679 m?
Cena 7 000 000,- K&
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CinZovni dam Ji¢in
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-
dum/jicin-valdicke-predmesti-
tyrsova/178363228#img=0&fullscreen=false

Prodej najemniho méstského domu o celkové podlahové plose 381 m2
v klidné ¢4sti, pobliz centra mésta Ji¢in. V domeé je k dispozici 6 byta
(4x 2+kk s vymérou od 60 do 72 m2, 1x 3+1 92 m2, 1x 1+kk 32 m2,)
Sité: obecni vodovod, kanalizace, plyn a elektiina. Vytapéni Ustfednt,
plynovym kotlem. Souédsti nemovitosti je puda a sklep. Dim neni
rozdélen na jednotlivé bytové jednotky, kazdy uzivatel bytu ma platnou
najemni smlouvu. Klidné misto, kde je veskera obcanska vybavenost.
Nizké naklady na energie.

UZitna plocha 381 m?
Vymeéra pozemku 713 m?
Cena 14 390 000,- K&
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CinZovni dam Upice, Trutnov
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-
dum/upice-upice-/1653230172#img=1&fullscreen=false
Nabizime Vim k prodeji cihlovy bytov§ dam v obci Upice s
pozemkem 1200 m2. V domé se aktualné nachazi 2 bytové jednotky s
pudou, kterou lze predélat na dalsi jeden az dva byty. Soucasti prodeje
je také velka kancelafska budova, ze které lze udélat dalsi byty. Na
pozemku se nachazi gardze a 4 zastfeSené parkovaci stani. Dam byl
postaven v roce 1917 secesnim stylu a je napojeny na veskeré
inzenyrské site.

UZitna plocha 400 m?
Vyméra pozemku 1200 m2
Cena 5900 000,- K&

CinZovni dam, Hofice
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-
dum/horice-horice-zizkova/1371180380#img=0&fullscreen=false
Prodej BD v centru Hofic s péti samostat., bytovymi jednotkami, BD
ma 3.N.P., postaven v roce 1897 ve vysoké stavebni i architektonické
kvalité. IS: vefejny vodovod, splaskova kanalizace, elektro kabel NN
a STL plynovod, piipojen na SLP podzemni kabel spol CETIN,
provedena piiprava pro provedeni nové optické piipojky. BD je
soucast{ pozemku st. p.¢. 60 o vyméfe 468 m?, k tomu nalez{ krasna,
udrzovand zahrada se vzrostlymi stromy na p.¢. 28/1 o vyméfe 959
m2, vlast. kopand, piskovcova studna - vyuzivana pro zavlahu zelené,
zdény zahradni domek 24 m? BD prosel od roku 2000 az 2020
plynulou, naro¢nou a komplexni rekonstruke{ interiéru a exteriéru.
Dispozice 1.N.P.: samostat byt.jednotka ¢.1 o velikosti 2+1 o vymeéte
71 m2 po celkové rekonstrukci v £.2014, dale byt ¢.2. o velikosti 2+1
o vymete 61 m2 po celk.rekonstrukei v 1.2014. Disp.2.N.P: samostat.
byt jednotka ¢.3. o velikosti 2+1, vyméfe 67 m2 po celk.rek. v r.2014,
dale samostat.byt jednotka ¢.4. o velikosti 1+kk, vyméfe 29 m2 po
komplet.rek.v r.2000 a dale byt.¢.5. o velikosti 1+1, v§yméra 52 m2 po
celk.rek. v roce 2014. Kazdy byt disponuje vlastnim sklepni kéji 3m2.
Ve 3.N.P. domu je padni prostor s dokoncenou piipravou na
vestavbu dvou samostat. byt,jednotek 3+kk o vymefe 65 m2.BD je
soucasné¢ pln¢ pronajiman za tcelem dlouhodobého bydleni,
parkovani na nedalekém obecnim parkovisti,

UZitna plocha 800 m?
Vymeéra pozemku 1427 m?
Cena 11 900 000,- K&
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CinZovni daim, Jefmanice

https:/ /www.sreality.cz/detail /prodej/komercni/cinzovni-

dum/jermanice-jermanice-

stredni/439560796#img=0&fullscreen=false
Bytovy dum, ktery Vam nabizim, najdete v Jefmanicich, pouhé 3
minuty autem od sportovniho arealu Obif sud na Javorniku a 10 minut
od centra Liberce. Bytovy dum s aktualn¢ 5 bytovymi jednotkami o
dispozicich 1+kk az 5+kk ma pozemek o vymeéte 541 m? a uzitnou
plochu 385 m? Celkova plocha domu je 557 m? (vcetné pudnich
prostor, schodisté atp.). Piimo u domu najdete détské hfisté a venkovn{
posilovnu, kde muzete aktivné travit volné chvile. Dum, pavodné z
roku 1925, prosel posledni vétsi rekonstrukei v roce 2012 a nynf je
pfipraven projekt na rekonstrukei a pfedélani soucasného konceptu na
7 bytovych jednotek (vétsina o dispozici 2+kk), které se stanou
modernim bydlenim pro budouci majitele. Na pozemku je prostor pro
parkovani i zbudovani mj. terasy ¢i zahradniho posezeni. Nemovitost
je nové zcela prazdna a je pfipravena na rekonstrukci interiéru i
exteriéru. V  planovaném projektu se pocita s vybudovanim
velkokapacitni ¢isticky odpadnich vod, vytapéni pomoci elektrickych
kotld, ohfev vody bojlery. Voda je z obecnfho vodovodu, kanalizace
ani plynovod v této ¢asti obce vybudovany nejsou. Rdd Vam poskytnu
veskerou dostupnou dokumentaci véetné informaci o vynosovém
potencidlu (pro varianty prodeje ¢i dlouhodobého prondjmu).

UZitna plocha 385 m2
Vymeéra pozemku 541 m2
Cena 11 000 000,- K&

CinZovni dim, Vratislavice nad Nisou
https:/ /www.sreality.cz/detail /prodej/komercni/cinzovni-

dum/liberec-liberec-xxx-vratislavice-nad-nisou-u-
samotky/4218862172#img=0&fullscreen=false

Prodej zavedené a zafizené ubytovny o celkové podlahové rozloze 642
m2 v Liberci - Vratislavicich nad Nisou. Ubytovna ma 3 nadzemni
podlazi a kazdé patro ma vybavenou spole¢nou kuchyn s mikrovlnou
troubou, umyvarnu s prackou a socidlni zaf{zeni. Na kazdém pokoji
lednice. Je zde 15 pokoju, kapacita je 55 lazek. V objektu je zavedeny
kamerovy systém, vytapén{ a ohfev vody zajist'uji 2 plynové kotle. K
objektu nalezi ptda, sklep.

UZitna plocha 624 m2
Vyméra pozemku 556 m2
Cena 13 650 000,- K&

5428- 157/21
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budova &.p.440 na pozemku p.¢.2733/1, Palackého ul. , k.u. a obec Turnov

¢t popis p?;r:rirlju ;lzolziz ucel zastavby infrastruktura nabidkova cena jednotkové cena
1 | komer&ni dam Turnov 293 1000 | komeréni vyuziti Eﬁfke site na 21 800 000,00 K& 21 800,00 K&
2 | &inZovni dam Lomnice n/P 679 460 komerén vyuziti Eﬁéﬁke sie na 7 000 000,00 K¢& 15 217,39 K¢
3 | &inZovni diim Jitin 713 381 komeréni vyuziti ﬁi:i}mke site na 14 390 000,00 K¢& 37 769,03 K¢&
4 | &inZovni dam Upice, Trutnov 1200 400 | komeréni vyugiti | oIS SO0 5900 000,00 K& 14 750,00 K¢
5 | &inZovni dam Hofice 1427 800 komerén vyuziti L“;fl’;z’i“ke site na 11 900 000,00 K¢ 14 875,00 K¢
6 |&inZovni dim Jefmanice 541 385 komeréni vyuziti ﬁi:i}mke site na 11 000 000,00 K¢& 28 571,43 K¢
7 | &inZovni dum Vratislavice n/N 556 624 | komeréni vyugiti || SO0 13 650 000,00 K¢ 21 875,00 K¢
vyméra ocenovanych pozemku 1530
uzitna plocha ocefiovaného objektu 588
k2- koeficient | k3- koeficient |k4- koeficient |k5- koeficient |k6- koeficient
k1- koeficient | dopravni technického vyuzitelnosti velikosti velikosti
lokality dostupnosti stavu nemovitost uzitné plochy | pozemku k1 k2 k3 k5 k6 k7 IS JICS
1 0 0 0 111 111 0,95 1 1 1,15 | 115 | 09 | 1,13 24 650,08 K&
-1 0 1 1 1 11 1,05 1 095 | 1,05 | 1,05 | 11 | 09 | 1,00 16 567,88 K&
0 0 1 0 1 11 1 1 0,95 1,05 | 1,1 09 | 0,99 37 297,86 K&
-1 0 -11 0 -1 -1 1,05 1 1,1 1,05 | 1,05 | 09 | 1,15 16 904,22 K&
11 0 1 0 1 0 1,1 1 0,95 1,05 1 09 | 099 14 689,43 K&
11 0 0 0 1 11 1,1 1 1 1,05 | 1,1 09 | 1,14 32 670,00 K&
-1 0 11 0 0 11 1,05 1 1,1 1 1,1 09 | 1,14 25 012,97 K&




max 37 297,86 K¢
min 14 689,43 K¢
doln{ kvartil 16 736,05 K¢
Median JC (K¢/m?) 24 650,08 K¢
hornf kvartil 28 841,48 K¢
pozemky celkem S (m2) 1530
hodnota nemovitosti = JC*§ 37 714 618,58 K¢
po odectu rizikovosti 15% 32 057 425,79 K¢

Trzni hodnota administrativni budovy ¢.p.440, Palackého ul. Turnov s pfisluSenstvim a
pozemkem p.¢.2733/1 v k.. a obci Turnov

32 057 430,- K¢.

Komeréni objekt Liberec- Katefinska
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/liberec-
liberec--neclenene-mesto--
katerinska/4088695644#img=0&fullscreen=false

Prodej administrativn budovy v ulici Katefinska. Jedna se o dvoupodlazni
budovu bez ¢isla popisného a ¢isla evidenéniho-stavba pro administrativu.
V budove se nachazi celkem 7 kancelafi. V prvnim nadzemnim podlaZi jsou
tii kancelafe, dvé WC, uklidova mistnost s vylevkou a kuchynka. Ve
druhém nadzemnim podlazi je jedna dvoukancelai a dvé samostatné
kancelafe, dvé WC véetné sprchového koutu, aklidova mistnost s vylevkou
a serverovna. Budova je po kompletni a velmi vkusné rekonstrukci, nova
plastova okna, novd médéna falcovana sedlova stfecha, veskeré klempifské
prvky jsou medené, predokenni zaluzie, vnitini svislé Zzaluzie, slaboproudé
rozvody, v chodbach a na schodisti je dlazba, v kancelafich jsou koberce.
Zastavka MHD je vedle domu.

UZitna plocha 340 m?
Vyméra pozemku 456 m?
Cena 9990 000,- K&

Obchodni objekt Horni RiiZodol
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
prostor/liberec-liberec-vii-horni-ruzodol-28--
riina/3615763036#img=1&fullscreen=false
Nabizime vam ke koupi komerc¢ni viceucelovy aredl o celkové rozloze 1
414 m2 v Liberci - Horni Rézodol, ul. 28. Rijna. Areil se sklada ze Ctyf
vzajemné propojenych hal véetné hlavni budovy. Aredl disponuje
vyrobnimi, skladovacimi, kancelafskymi i dal$imi prostory, které jsou v
soucasné dobé¢ plné obsazeny platicimi ndjemniky. Kazdy z objekta
disponuje samostatnymi mefidly energii a vlastnim socialnim zazemim
(sptchy a toaleta) . Pfevazna cast objektd je po kompletni zdafilé
rekonstrukei. Parkovani je zajisténo ve dvofe nebo ve dvou prostornych
pfilehlych gardzich navazujicich na objekty. Vyhodou je vyborni dopravai
obsluznost a blizkost dalnice R10.

UZitna plocha 1013 m?

Vyméra pozemku 1414 m?

Cena 16 700 000,- K¢
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Komeréni areal Dlouhy Most
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
prostor/dlouhy-most-dlouhy-most-
/3967737436#img=0&fullscreen=false
Prodej arealu s komerénim objektem a sousedici stavebni parcely. Objekt
je ve vlastnictvi spolecnosti, ktera zde aktualné provozuje servis nakladnich
a osobnich automobild. Soucasti nabidky je pozemek sousedici s aredlem -
stavebni parcela o viméte 4436 m2. Areal se nachazi na dobfe dostupném
misté, nedaleko najezdu na rychlostni komunikaci Liberec - Praha, v
piijemné lokalit¢ s okoln{ zastavbou vesmés novych rodinnych domu.
Aredl tvoif oploceny pozemek 1481 m2, z toho zastavéna plocha a nadvoii
¢inf 612 m2.V objektu o celkové uzitné plose 750 m2, se nachazi servisni,
skladovaci a opravarenské prostory. Dale kancelafské prostory se zazemim “ 4
- kuchyn, Satny a toalety - cca 200 m2. Rozlehlé, upravené nadvofti pfed REAt,i?TY—BY
objektem (869 m2) je celé pokryto zamkovou dlazbou. AT D 1
UZitna plocha 750 m?

LT

o
Wwinwr

Vymeéra pozemku 4 436 m?
Cena 28 900 000,- K&

Prodej komeréniho domu, Turnov
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/turnov-
turnov-palackeho/3828107868#img=1&fullscreen=false

Prodej domu s bytovymi a nebytovymi prostory v centru obce Turnov
Prodej domu s bytovymi a nebytovymi prostory v Turnove, v centru
mésta. Piizemi - 2 nebytové prostory -prodejna ( po rekonstrukei ) a
prostory herny (137m2 ) a dale skladovy prostor s rampou 2Np a 3.Np
tvoif bytova ¢ast domu 2.NP- 4bytové jednotky, 3.NP - 4 bytové
jednotky, Podkrovi- prostorna pida s moznosti vestavby. 1.PP-dum je
témeéf cely podsklepeny-momentalné jsou sklepni prostory vyuzivané pro
skladovani. Dum je prabézné udrzovany, dobrém stavebné - technickém
stavu

UZitna plocha 1000 m?
Vyméra pozemku 293 m?
Cena 21 800 000,- K&

Komeréni objekt Vrcha, Jicin
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/jicin-
holinske-predmesti-vrcha/89070684#img=0&fullscreen=false
zprostiedkujeme v Ji¢iné prodej domu, ktery nabizi moznost podnikani i
komfortnfho bydleni. V 1.NP jsou pfipravené na plose 200 m2
kancelafské prostory, kuchynka, socidlni zazemfi a sklad. Je zde zavedeny
pevny internet v kazdé mistnosti, na podlahach lezi parkety, dlazba,
koberec, stropy jsou snizené a zateplené - mineralni podhled a
sadrokarton. Ve 2.NP o stejné plose najdete prostorny byt 5+1, jehoz
dispozici tvoif koupelna, toaleta, kuchyné, obyvaci pokoj, détsky pokoj,
pokoj pro navstévy, pokoj - Satna, loznice, na podlahach se stiida vinyl a
dlazba. Dam prosel v roce 2016 celkovou rekonstrukei, je zatepleny,
fasada z r. 2018, kolaudace podkrovi prob¢hla v r.2020, nova stfecha
plech, hromosvod, je ¢astecné podsklepeny, 2x garaz, oplocena zahrada,
studna s uzitkovou vodou, bazén, vrata pro vijezd k domu jsou na pohon
a na parkovisti zaparkuje pohodln¢ az 7 aut. Dim je kompletné napojeny
na zabezpecovaci systém Jablotron a pozarni hlasice - ustfedna dat- fizena
ptes PC a tel., wifi. V zahradnim domku je pfipraveno vse na vybudovani
sprchy a sauny vedle bazénu. Prostornd zahrada nabizi vzhledem ke své
velikosti napt. i vybudovani pergoly a dalsich doplika dle Vasich dalsich
predstav. Vytapéni domu je zajisténo pres plynovy kondenzacni kotel-
1.NP radiatory ovladané ventily — fizené pfes PC nebo telefon, 2.NP
podkrovi - podlahové topeni + krbova vlozka.

UtZitna plocha 400 m?
Vyméra pozemku 1228 m?
Cena 15 450 000,- K&
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administrativni budova €.p.1379 na p.¢.2733/2 , Kotlerovo nabf., Turnov

vyméra | uzitna
C.1. | popis pozemku |plocha |ucel zastavby infrastruktura nabidkovd cena jednotkové cena
1 | komeréni objekt, Liberec- Katefinska 456 340 komeréni vyuziti | inzenyrské sité na hranici 9 990 000,00 K¢ 29 382,35 K¢
2 | obchodné objekt Horni RuZodol 1414 1013 komeréni vyuziti | inzenjrské sité na hranici 16 700 000,00 K¢ 16 485,69 K¢
3 | Komer¢ni areal Dlouhy Most 4436 750 komerc¢ni vyuziti | inzenyrské sit¢ na hranici 28 920 000,00 K¢ 38 560,00 K¢
4 | komercni dim Turnov 293 1000 komeréni vyuziti | inzenjrské sité na hranici 21 800 000,00 K¢ 21 800,00 K¢
5 | komercni objekt Vrcha, Jicin 1228 400 komerén{ vyuziti | inzenyrské sité na hranici 15 450 000,00 K¢ 38 625,00 K¢
vyméra ocefiovanych pozemkdi 1313
uzitnd plocha ocerfiovaného objektu 1064
K1~ koeficient k2- koeficient | k3- koeficient | k4- koeficient | k5- koeficient | k6- koeficient
_10(12;576 dopravni technického vyuzitelnosti velikosti velikosti k1 k2 k3 k4 k5 k6 k7 1S JTCS
y dostupnosti stavu nemovitostf | uzitné plochy pozemku
1 0 0 0 -11 -11 0,9 1 1 1 1,1 1,1 0,9 | 0,98 28 797,64 K¢
1 0 1 0 0 0 09 | 1 |09 | 1 1 1 109 [073] 12018,07 K&
0 0 1 0 1 111 1 1 109 | 1 [105]| 07|09 |060]| 2295670Ke
0 0 0 0 0 -111 1 1 1 1 1 1,15 0,9 | 1,04 22 563,00 K¢
1 0 1 0 -11 0 0,9 1 0,9 1 1,1 1 0,9 | 0,80 30 973,39 K&




max 30973,39 K¢
min 12 018,07 K¢
dolni kvartil 22 563,00 K¢
Median  JC (K¢/m?) 22 956,70 K¢
horni kvartil 28 797,64 K¢
pozemky celkem S (m2) 1064
hodnota nemovitosti = JC* S 24 425 924,54 K¢
po odeétu rizikovosti 15% 20 762 035,86 K¢

TrZni hodnota administrativni budovy €.p.1379, Kotlerovo nabf. Turnov s pfisluSenstvim a
pozemkem p.¢.2733/2 v k.G. a obci Turnov

20 762 040,- K¢.

Ubytovaci zafizeni, JiSin
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/jicin--
ruska/1203264860#img=08&fullscreen=false

Prodej zavedeného a prosperujiciho komeréniho prostoru - Penzionu
Ji¢in s barem, byvalou diskotékou a dalsi nebytovym prostorem
vhodnym jako prodejna, kancelafe ¢i k jinému vyuziti. Penzion nabizi
ubytovani v 5 dvoulazkovych a 3 tfldzkovych pokojich. Pokoje maji
vlastni socialni zafizeni a televizi. Cely objekt Ize vyuzit i jako ubytovna,
prodejna atd.

UZitna plocha 300 m?
Vyméra pozemku 100 m2
Cena 16 000 000,- K&

Ubytovaci zafizeni Pecka
hhttps://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/pecka-
pecka-/538098780#img=0&fullscreen=false

Prodej Hotelu Roubal v dobrém stavu (rekonstrukce v roce 2012) o
celkové podlahové plose 1.200 m2 na namésti malebné, turisticky
vyhleddavané obce Pecka. Idealni vyuziti jako domov pro seniory,
alzheimer centrum, nebo razné typy zafizeni socialnich sluzeb. Stavba
vytahu pro klienty a personal moznd. Dispozice: prvni nadzemni podlazi
- restaurace s vycepem, kuchyne, dva sklady, WC pro muze, Zeny a pro
personal, vchod na terasu. Druhé a tfeti nadzemni podlaZi ¢itd celkem
17 pokoja (42 luzek), kazdy pokoj ma své socialni zafizeni. Vytapéni
plynovym kotlem. Sité: obecni vodovod, plyn, kanalizace a elektiina
230V a 400V. .

NUEALITY

UZitna plocha 1200 m2

Vymeéra pozemku 831 m?2

Cena 12 900 000,- K&
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Ubytovaci zafizeni Ji¢in

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/jicin--

/1910458972#img=0&fullscreen=false
Hotel v obci s velmi rekreacnim potencionalem, lez{ na turistickém
namésti pfimo pod hradem, a to u cesty na tuto pamatku. Hotel je
stylovy, v roce 2005 prob¢hla kompletni rekonstrukce, m4 i pfilehly
stanek, dale garaze a uzavfeny ,zatravnény dvir pro parkovani i jiné
vyuzitl. V pfizemi je zavedena restaurace s kompletnim zizemim a
kuchyni, bar, jidelna pro 40 lidi, salonek 25 lidi, venkovni krytd terasa
s grilem na 40 lidi, dale v pfizem{ kancelaf a recepce, vchod do sklepa
a na dvur do zahrady. V prvnim patfe je 9 hezkych 3-4 lazkovych
pokoji, kazdy s koupelnou a WC2 sklady, ve 2.patfe jsou 4
ctyflazkové pokoje, kazdy s koupelnou a WC, sklady, dale apartman
-byt majitele, v podkrovi jsou 2 pokoje pro zaméstnance, koupelna,
WC. Pokoje jsou hezké a ve stylu, Gtulné, vybavené, vétsina s péknym
vyhledem na namesti ¢i na Hrad. Topent je ustfedn{ plynové, voda i
kanalizace obecni, internetové rozvody. Vse stylové vybaveno,
oddéleny salonek i na svatby, akce, oslavy, lukrativni misto i pro
rekreaci vzhledem k velkému turismu v misté i v okoli.

UZitna plocha 400 m?

Vyméra pozemku 1050 m?
Cena 15 000 000,- K&
Penzion Svijansky Ujezd

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/svijansky-
ujezd-svijansky-ujezd-/256744796#img=1&fullscreen=false

Penzion ma 9 pokoju a 2 apartmany s celkovym poctem lazek 30. Je
zde uzamykatelna kolarna a k dispozici kuchynka. Klientim penzionu
jsou poskytované snidan¢, nebo polopenze v prodavané restauraci,
ktera je v nedaleké blizkosti. V restauraci s kapacitou 70 mist a
venkovni zahradkou s 20-ti misty je nabizeno obédové menu a
minutkovy jidelnicek. Pofadajf se zde svatby, oslavy, promoce, vecirky
a dalsf hostiny. Moznost oddéleného salonku 22 mist. Sal v patie pro
120 osob je vyuzivan k pofadani kulturnich a spolecenskych akci. Pied
2 lety byla provedena nova fasiada, okapovy systém, rekonstrukce
kuchyné a WC. Pudni prostor 1ze vyuzit k vestavbe.

UZitna plocha 490 m?
Vyméra pozemku 513 m?
Cena 8 750 000,- K&

Komerc¢ni objekt Vrcha, Ji¢in

https://www.sreality.cz/detail /prodej/komercni/kancelare/jicin-
holinske-predmesti-vicha/89070684#ime=0&fullscreen=false
zprostiedkujeme v Ji¢in¢ prodej domu, ktery nabizi moznost
podnikani i komfortniho bydleni. V 1.NP jsou pfipravené na plose 200
m2 kancelafské prostory, kuchyrka, socialni zazemi a sklad. Je zde
zavedeny pevny internet v kazdé mistnosti, na podlahach lezi parkety,
dlazba, koberec, stropy jsou snizené a zateplené - mineralnf podhled a
sadrokarton. Ve 2.NP o stejné plose najdete prostorny byt 5+1, jehoz
dispozici tvoii koupelna, toaleta, kuchyné, obyvaci pokoj, détsky
pokoj, pokoj pro navstévy, pokoj - Satna, loznice, na podlahach se
stiida vinyl a dlazba. Energetickd naro¢nost celého domu je nizkd diky
projektu ,,Zelena dspora® zalohy na plyn 2500,-, elektfina 1500,- voda
900,-. PENB skupina C - uspornd. Dim prosel v roce 2016 celkovou
rekonstrukei, je zatepleny, fasida z r. 2018, kolaudace podkrovi
probe¢hla v 12020, nova stiecha plech, hromosvod, je ¢astecné
podsklepeny, 2x garaz, oplocena zahrada, studna s uzitkovou vodou,
bazén, vrata pro vjezd k domu jsou na pohon a na parkovisti zaparkuje
pohodlné az 7 aut. Dum je kompletné napojeny na zabezpecovaci
systém Jablotron a pozarni hlasice - ustfedna dat- fizena pies PC a tel,,
wifi. V zahradnim domku je pfipraveno vs$e na vybudovani sprchy a
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sauny vedle bazénu. Prostorna zahrada nabizi vzhledem ke své
velikosti napf. i vybudovani pergoly a dalsich doplnkd dle Vasich
dalsich pfedstav. Vytapéni domu je zajisténo pies plynovy
kondenzacni kotel-1.NP radiatory ovladané ventily — fizené pres PC
nebo telefon, 2.NP podkrovi - podlahové topeni + krbova vlozka.

UZitna plocha 400 m2
Vyméra pozemku 1228 m2
Cena 15 450 000,- K&
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penzion- ubytovna &.p.1259 s pfisluSenstvim a pozemky, Fucikova ul., Turnov

vyméra uzitna
C.1. | popis pozemku plocha ucel zastavby infrastruktura nabidkova cena jednotkové cena
1 | ubytovaci zafizeni Ji¢in 100 300 komerc¢ni vyuziti | inZzenyrské sit¢ na hranici 16 000 000,00 K¢ 53 333,33 K¢
2 | ubytovaci zafizeni Pecka 831 1200 komeréni vyuziti | inzenjrské sité na hranici 12 900 000,00 K¢ 10 750,00 K¢
3 | ubytovaci zafizeni Ji¢in 1050 400 komeréni vyuziti | inzenyrské sité na hranici 15 000 000,00 K¢ 37 500,00 K¢
4 | penzion Svijansky Ujezd 513 490 komerén{ vyuziti | inZenyrské sité na hranici 8 750 000,00 K¢ 17 857,14 K¢
5 | komercni objekt Vrcha, Jicin 1228 400 komerén{ vyuziti | inZenyrské sité na hranici 15 450 000,00 K¢ 38 625,00 K¢
vyméra ocefiovanych pozemkda 339
uzitnd plocha ocerflovaného objektu 956
k2- koeficient | k3- koeficient | k4- koeficient | k5- koeficient | kG- koeficient
k1- koeficient | dopravni technického vyuzitelnosti velikosti uzitné | velikosti k1 k2 k3 k4 k5 k6 k7 IS JTCS
lokality dostupnosti stavu nemovitostf plochy pozemku
1 0 0 0 0 -1111 0,95 1 1 1 1 1,2 1 1,14 | 60 800,00 K&
0 0 0 11 111 0 1 1 1 0,9 0,85 1 1 0,77 8 223,75 K¢
1 0 0 11 0 0 0,95 1 1 0,9 1 1 1 0,86 | 32 062,50 K¢
1 0 0 11 1 -11 0,95 1 1 0,9 0,95 1,1 1 0,89 15 954,91 K¢

1 0 0 11 0 0 0,95 1 1 0,9 1 1 1 0,86 | 33 024,38 K¢




max 60 800,00 K¢
min 8 223,75 K¢
doln{ kvartil 15 954,91 K¢
Median JC (K¢/m?) 32 062,50 K¢
horni kvartil 33 024,38 K¢
objekt celkem S (m2) 339
hodnota nemovitosti = JC*§ 10 869 187,50 K¢
po ode&tu rizikovosti 10% 9 782 268,75 K&

Trzni hodnota penzionu- ubytovny &.p.1259 s pfislu§enstvim a pozemky p.¢.2167/1, p.¢.2167/4
a p.¢.2168 ve Fucikové ul., Turnov

7 413 930,- K&

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenén, podle zvlastniho pfedpisu, coz vyplyva
z ustanoveni zak. ¢. 529/1990 Sh., o cenach ve znéni zak. 135/1997 Sb. a ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku.

Cena a hodnota ve vztahu kurceni obvyklé trzni hodnoty ocenovanych nemovitych véci:- pro
vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a pfistupy.

Cena zjiSténa- (administrativni, ufedni) je cena zjisténa- vypoctend podle cenového predpisu, v soucasné
dobé podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktudlnim znéni a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR ¢. 441/2013 Sb.(ocefiovaci vyhlagka). Zakladnim ptedpisem je zdkon o cenach
¢.526/1990 Sb., jenz stanovi, ze cena je penézni ¢astka, sjednand pfi nidkupu a prodeji zbozi nebo zjisténa
podle zvlastniho pfedpisu k jinym ucelim nez k prodeji (napt. vyvlastnéni staveb, pozemkd, porostt a
prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda- je zaloZena na trznim principu srovnani hodnoty
ocenované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, které
byly v nedavné dob¢ nabizeny ¢i realizovany na trhu realit. Porovnavaci hodnota se rovna cenné podobné
nemovité véci dosazené na volném trhu se zohlednénim odlisnosti a ¢asového posunu. Porovnani
ocenovanych nemovitych véci se tedy uskutecnuje na zakladé prazkumu trhu realit, pficemz je nutné brat
v uvahu, nakolik jsou porovnavané nemovité véci podobné a jejich odlisnost poté vyjadfit v cené.

Obvykla cena (obecna, trzni)- Obvyklou cenou se podle zak. ¢. 151/1997 Sb., rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomeért prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napftiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména majetkové vztahy, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
vyplyvajicich z osobniho vztahu k nim.
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Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoven{ ceny dle legislativniho pfedpisu a ceny zalozené na trznich principech je v nékterych aspektech
shodné a v jinych diametralné odlisné. Shodna je skutecnost, Ze se znalec zabyva stejnymi objekty
zkoumani. Odlisnost je vSak ve zptusobu zkoumani ocenované nemovité véci. Pii uréeni administrativni
ceny je tfeba, aby znalec aplikoval legislativni predpis pro ucel, ktery je pfedem stanoven. Jina situace
ovsem nastava v pfipad¢ stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy neni znalec vazan Zzadnym pravnim
pfedpisem, ma v podstaté volnou pusobnost v ramci definice obvyklé ceny. Vychazi pfedevsim ze svych
zkusenosti, znalosti a jedna na zakladé¢ svého nejlepsiho svédomi. Nemeéla by nastat situace, ze hodnota
indikovana na trznich principech bude shodna s cenou administrativni, a to hlavné proto, ze cenovy
pfedpis nezohlednuje vSechny cenotvorné faktory a situace na trhu nemovitych véci.

Kladné stranky ocefiované nemovitosti:

- Obcanska vybavenost je dosazitelna ve mésté

- centrum mésta vhodné pro bydleni i kancelatské prostory
- Klidova oblast individualniho bydleni

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- zaplavova oblast Jizery

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech vyssi
nez nabidka. Cetnost realizovanych obchodi je na vysoké trovni. V obdobnyjch lokalitich je na trhu
pomérn¢ siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu
pramérnou. Z hlediska obchodovatelnosti ve vyse uvedenych cenovych relaci lze pfedmét ocenéni
povazovat za dobfe obchodovatelny.

Zjisténd cena administrativn{ Porovnavaci hodnota Porovnavaci hodnota
metodou piimou metodou nepfimou metodou (PP)

administrativni budova ¢.p.440
na p.¢.2733/1, Palackého, 8 038 740,- K& 32 057 430,- K¢ 32 057 000,- K¢
Turnov
administrativni budova &€.p.1379
na p.&.2733/2 , Kotlerovo nabf., 6 585 850,- K¢& 20 762 040,- K& 20 762 000,- K&
Turnov
penzion- ubytovna &.p.1259 s
pfisluSenstvim a pozemky, 3 807 400,- K¢ 9 782 270,- K& 9 782 000,- K&
Fudikova ul., Turnov

Trini hodnota odpovida substituci ceny v misté a Case obvyklé pfedmétné nemovitosti. Je
stanovena na zakladé srovnani obdobnych srovnatelnych bytd v misté a case, tedy stanoveni tzv. trzni
hodnoty porovnavaci, ktera odpovida hodnoté¢ skutecné dosazitelné trhem (nejobjektivnéjsi metoda,
ostatni hodnoty jsou pocitainy pouze pro orientaci) soucasné bylo pfihlédnuto mj. i k nasledujicim
skute¢nostem ovliviiujicim obvyklou cenu:

(1) lokalita, technicky stav, vybaveni a opotiebeni staveb;

(2) jedna se o standardni stavebni objekty

(3) v soucasném stavu jsou nemovitosti co do vybavenosti na urovni nizstho standardu odpovidajici
dobé¢ ocenéni.

(4) objekty jsou v dobé ocenéni se zanedbanou stavebni udrzbou

(5) v realna hodnota v misté a ¢ase byla porovnana i se srovnatelnymi nemovitostmi, které byly
nalezeny na portalu realitnich kancelafi exekutort a byly nebo budou v kratké dobé drazeny
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ProhléSeni zpracovatele

Zpracovatel prohladuje, ze tento posudek byl vypracovan v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a
omezujicimi podminkami:

- Zpracovatel ocenéni zohlednuje véechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

- Zpracovatel neruci za pfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni duasledky nepravych
dokladt a nepravdivych informaci.

- Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z objednatelem predlozenych podkladt pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti

ovefovany.

- Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a nepfebira Zadnou
odpovédnost za zmény, které by nastaly po datu, ke kterému bylo ocenéni provedeno.

- mistni Setfeni nebylo provedeno, pfi vypoctu a hodnoceni jednotlivych konstrukei znalec vychazi z
informaci objednavatelky, neni pfevzata zadna odpovédnost za pravni zalezitosti, véetné pravniho
podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné
— zpenézitelné. Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a cisté od vsech zadrzovacich prav,
sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

- Informace cerpané z jinych zdroju, na nichz je zaloZen cely nebo ¢asti tohoto posudku, jsou vérohodné,
ale nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka pfesnosti takové
informace.

- Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, ze by néjaky
zavazek byl davodem k pfezkoumani tohoto ocenéni, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky,
které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

- Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.
- Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi zakony a pfedpisy.

- Pfedpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vsechny pozadované licence, osvédéeni o drzbé,
nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statntho nebo vladniho
ufadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na nichz je zalozen
odhad hodnoty, obsazeny v této zprave.

- Zhotovitel ocenéni nema informace, ze by pfedmét ocenéni byl zatizen jakymikoliv ekologickymi
zavazky (jako jsou napf. radon, metan, hluk, znecisténi ovzdusi, elektromagnetické pole a zafeni, azbest,
formaldehyd, nebezpecné latky, chemické latky a ostatni faktory), seizmickymi nebo klimatickymi

pomeéry a nepfedpoklada jejich vliv na pfedmeét ocenéni, pokud tomu v ocenéni neni uvedeno jinak.

- Odhadnuta trznf hodnota je dana pro finanénf strukturu a podminky platné v souladu s datem tohoto
posudku.

- Vysledna trzni hodnota stanovena v tomto posudku je platna za pfedpokladu, Ze nemovitosti budou v
ptipad¢ prodeje ihned uvolnény bez dalsich vydaji na vyprazdnéni a vyklizeni nemovitosti.
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- V posudku neni hodnocen piimy vliv okolnich nemovitosti, tzemnich plana, zaplavovych nebo
zatopovych oblasti a pfedpokladam, Ze tyto nemovitosti, plany nebo oblasti nemaji vliv na zjisténou
hodnotu, pokud neni v posudku uvedeno jinak.

- Pfedmétem ocenéni jsou pouze nemovitosti, které byly specifikovany objednavatelem.
- Tento posudek neni urcen k posouzeni stavebné technického stavu ocenovanych nemovitosti.

- Pfi zpracovani tohoto posudku nebyly provadény zadné sondy do stavebnich konstrukcich, a proto
nemuze byt hodnocen stavebné technicky stav zakrytych konstrukei. Je pfedpokladano, ze zakryté a
nedostupné konstrukce a prvky jsou v dobrém stavu.

- Pii zpracovani tohoto posudku nebyl proveden staticky prazkum, a proto neni hodnoceno statické
zajisténi objektu.

- Dalsi podklady a jina ujednani, s moznym vlivem na cenu obvyklou, nebyly znalci pfedany ani

avizovany.
- Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouze k ucelu uvedenému v této zpravé.

- Znalec si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle § 127a Ob¢. soudniho
fadu.

Znalec prohlasuje, ze je nezavisly na pfedmétu znaleckého posudku, ze nema zadny soucasny ani
budouci zajem na majetku, ktery je pfedmétem posudku, a Ze nema zadny osobni ani majetkovy vztah k
objednateli, ¢i pfedmétu znaleckého posudku (viz § 18 odst. 1 zakona c. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech) .

Omezeni vypovidaci schopnosti zavéru tohoto znaleckého posudku

Dostupné informace o pfedmétu znaleckého posudku jsou vztazeny k datu zadani ocenéni 26. ¢ervence
2021. Znalecky posudek nebere v uvahu neocekavanou zménu trznich podminek po datu ocenéni.
Vysledek ocenént je tedy ¢asové omezen praveé datem ocenéni, tedy platny v zasad¢ k datu ocenéni, v
jiné dobé muze byt vysledek nespravny ¢i nevhodny.

Tento znalecky posudek je vypracovan na zakladé podkladu, které se znalci podafilo ziskat po vynalozeni
veskeré radné péce do 30. srpna 2021. Jelikoz je mozné, ze i po tomto datu budou znalci predany
relevantni podklady, vyhrazuje si znalec pravo aktualizovat své zavéry v tomto znaleckém posudku
obsazené napf. formou dodatku.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je provést ocenéni dvou administrativnich budov ¢.p.440 a ¢.p.1379 na rohu
Palackého ul. a Kotlerova nabfezi na pozemcich p.¢.2733/1 a p.c.2733/2- zastavéné plochy a objekt
penzionu ¢.p.1259 na Fucikové ul. na pozemku p.¢.2167/1 s ptislusenstvim a garazi na p.c.2167/4 a
p.¢.2168 vse v k.. a obec Turnov trzni hodnotou pro drazbu v insolvenénim fizeni KSHK 42 INS
20479/2017.

5.2. Odpoved’

Trini hodnota pfedmétné nemovitosti je stanovena na zakladé porovnani s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi na realitnim trhu a realizovanych kupnich cen srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité a se znalosti skute¢ného stavu. Jde o stanoveni ceny vychazejici ze
znamych skute¢nosti ke dni nabyti vlastnickych prav (dne 26. Cervence 2021) jako pramérné
hodnoty vypoctené trZini hodnoty a obvyklé ceny. Dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty
mohou se zménami obecnych trznich podminek na realitnim trhu doznat zmén.

TrZni hodnota administrativnich budov ¢.p.440 na rohu Palackého ul. a Kotlerova nabfeZi na
pozemku p.&.2733/1- zastavéna plocha v k.u. a obec Turnov zji§téna ke dni 26. Cervence 2021
byla stanovena na Castku po zaokrouhleni:

32 057 000,- K¢
(slovy: tricetdvamilionsi padesatsedmtisic korun Ceskych).

Trini hodnota administrativni budova €.p.1379 na Kotlerové nabfeZi na pozemku p.¢.2733/2-
zastavéné plochy vse v k.u. a obec Turnov zjiSténa ke dni 26. Cervence 2021 byla stanovena na
castku po zaokrouhleni:

20 760 000,- K&
(slovy: dvacetmilionii sedmsetSedesdttisic korun ceskych).

TrZni hodnota objektu penzionu &.p.1259 na Fudlikové ul. na pozemku p.&.2167/1 s
pfislusenstvim a garazi na p.¢.2167/4 a p.¢.2168 vse v k.u. a obec Turnov zji§téna ke dni 26.
cervence 2021 byla stanovena na ¢astku po zaokrouhleni:

9 782 000,- K&
(slovy: devétmilionii sedmsetosmdesatdvatisic korun Ceskych).

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pifloze:

fotodokumentace 2
mapy 6
kopie LV 1
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budg¢jovicich ze dne
11.10.1995 pod ¢.j.Spr.1281/95 pro zékladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsin pod cislem 5428- 157/21 evidence posudki.

Ve Starych Hodéjovicich 31.8.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Pavel Husek
Horni 24
370 08 Staré Hodéjovice
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&: 5428-127/21

pocet stran A4 v pifloze:

fotodokumentace 2
mapy 6
kopie LV 1

4

Kotlerovo nabf. ¢s.p.1379
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Kopie katastralni mapy
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Ing. Pavel Husek

Mapa oblasti
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Kopie katastralni mapy

Pozemek p.¢. 2733/2 v k.. Turnov
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Mapa oblasti
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Kopie katastralni mapy ze dne 31.8.2021
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VYIPIS Z EATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujlicl stav evidovany k datu J1.05.2021 15:55:03
Okres: CEO0514 Semily Chec: 577626 Turnov
Kat.dzemi: 771601 Turnow List vlastnictvi: 6696

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné Fadé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnicke préve

BRENT s.r.o., Palackého 440, 51101 Turnov 61328791

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vymérs [m2] Druh pozemku Zplscb vyufiti Zplscb ochrany
216771 379 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti Je stavba: Turnov, &.p. 1259, ubyt.zar
Stavba stoji na porsmku p.&.:  2167f1
2167/4 33 zastavéna plocha a
nadwori
Soucdsti Je= stavba: bez ép/ée, garaz
Stavba stoji nas porzsmku p.&.: 2167/4
2168 544 zahrada zemédélsky padni
fond
2733/1 588 zastavéna plocha a ochranné pasmo
nadwofl vodniho zdroje
2.s5tupng
Soucdsti jJe stavba: Turnov, ¢.p. 440, bydleni
Stavba stoji na pozesmku p.&.: 2733/1
2733/2 1064 zastavéna plocha a ochranné pasmo
nadvori vodniho zdroje
2. stupne
Souddsti je stavba: Turnov, €.p. 1379, jina st.
Stavba stoji ns pozsmku p.&.:  2733/2
Bl VEcna prava slouZzici ve prospéch nemovitostli v Casti B - Bez zapisu
C VEcni préava zatd®fujici nemovitosti v S8asti B véetnd souvisejicich tdaijh

v vztahu

o Vécné bremeno jlzdy
cesty v S5ifi 4 m pres poz.parc.2167/1 a 21668 pro poz.parc.
2167/2 (VZ 1338/71).
Opravnéni pro
Parcela: 2167/2
Povinnest k

Parcela: 21671, Parcela: 2168

Listina Usnesenl soudu ¢islo deniku 630/1953.

POLVZ: 98 /1966 Z-10600098/1966-608
Poradi k datu podle pravnl upravy ucinné v dobé wznikn prava

o Zastavnl pravo zakonné
existujici pohledavky we wysSi 2 319 065,81 K& s prisluSenstvim, den veniku 6.3.2014

Oprévnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanfni Ofad pro hlavni mésto Prahu, 5tépanska 619/28,
Mowve Mésto, 11000 Praha 1

Povinnost k
Parcela: 21671, Parcela: 2167/4, Parcela: 2168, Parcela: 273371, Parcela:
2733/2
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