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Znalecky posudek ¢. 6818 — 62 /2023
Cislo poloZKy centralni evidence posudki 072473 / 2023

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci evidovanych na listu vlastnictvi ¢.966 pro
k.0.Bohdalovice, obec Velké Hamry, a 1247 ku.Velké Hamry nize v posudku
uvedenych

JUDr. Pifemysl Kamenar,insolvenc¢ni spravce dluznika, GOLEM Velké Hamry, a.s.,
ICO: 254 76 726, se sidlem Velké Hamry - Bohdalovice, Velké Hamry — Bohdalovice

76, PSC 468 45
kanceldar: Sladkova 449/22, Dé¢in I — D&&in, 405 02 Dé&¢in

Urceni ceny majetku pro drazbu

29.11.2023

Posudek stran: 32

Vyhotoveni :

z celkového poctu 4
z celkového poctu 4
z celkového poctu 4

Zhotovitel posudku : Ing.Jaroslav Svoboda
znalec z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
V tomto oboru je podén i tento posudek
Narodni 368/23, Liberec 8 * tel.: + 420 739 541 627
e-mail: svoboda.jaroslav1947@seznam.cz
IC: 720 82 445
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1./ Zadani - znalecky ukol

1.1.ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE:
jaka je hodnota majetku — stanovena jako cena obvykla, dluznika GOLEM Velké Hamry a.s..

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU
Vypracovani posudku o cen¢ v misté¢ a ¢ase obvyklé nemovitych véci uvedenych v objednavce pro
ucel drazby..

Kopie objednavky

JUDr. Piremysl Kamenar

insolven¢ni spravce dluznika

GOLEM Velké Hamry, a.s., 1C0: 254 76 726, se sidlem Velké Hamry - Bohdalovice, Velké Hamry - Bohdalovice 76,
PSC 468 45

kancelar:

Sladkova 449/22, Décin I - Décin, 405 02 Décin

tel.: 412 517 217,776 891 954, e-mail: vitova@vedra.cz

NaSe sp.zn.: 2021/044

Ing. Jaroslav Svoboda

Narodni 368/23

460 08 Liberec VIII - Dolni Hanychov
ID DS: kjqwqu4

Décin 06.11.2023

Véc: objednavka znaleckého posudku

Vazeny pane inZenyre,

objednavam stanoveni ceny obvyklé majetku vySe uvedeného dluznika Golem Velké Hamry a.s. pro tcel
pripravované drazby.

Pfedem dékuji a jsem s pozdravem

JUDr. Pfremysl Kamenar,
IS dluznika GOLEM Velké Hamry, a.s.

JUDr. Premysl Kamgx AR
Insolven¢ni spravce

Py K~ e
¢ Yoy, — Sy

.




2./ Podklady pro vypracovani posudku - VYCET

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT
Po vybér dat jsem vyuzil vefejné ptistupna data vedend na strankach statnich organizaci organu
vefejné moci, Katastru nemovitosti, Statistického tradu atp.

2.2.a) Predpisy, vyhlasky, normy a podklady pro ocenéni”
- Zékon €. 254/2019 Sb. Zakon o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych tstavech v aktudlnim
znéni
- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. Vyhlaska o vykonu znalecké ¢innosti v aktualnim znéni
- Zakon ¢.151/1997 Sb. o oceniovani majetku
- provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktudlnim znéni ke dni ocenéni, vyhlaska ¢.337/2022 Sb -
ocenovaci vyhlaska ) dale jen Vyhl.).
- zékon 183/2006 Sb. (zdkon o izemnim planovani a stavebnim fadu) vcetné ptislusnych provadecich
vyhlasek
- zékon 89/2012 Sb. (obcansky zakonik)
- zékon ¢€.256/2013 Sb. (katastralni zdkon) ve znéni pozd&jsich predpist véetné prisluSnych
provadécich vyhlasek
2.2.b) Zhotovené z podkladi Katastralniho uradu:
- Pfislusné listy vlastnictvi pro k.t. Vratislavice nad Nisou (¢.785644) v obci Liberec (¢.563889).
- kopie katastralni mapy
2.2.¢) Dodané zadavatelem posudku:
- soudni spis
2.2.d) Zajisténé znalcem:
- vlastni databaze posudki
2.2.¢) Informace a udaje sdélené vlastnikem nebo uZivatelem ocenované nemovité véci:
- nesdéleno
2.2.f) Skute¢nosti a vyméry zjiSténé na misté, zejména:
- stav uzivani pozemku
2.2.g) Vycet podkladi, u kterych jsem nemohl ovérit vérohodnost zdroje dat véetné zdiivodnéni:
- nerelevantni pro ocenéni pozemk

Tyto podklady povaZuji za vérohodné.

3 NALEZ

3.1./ Vlastnické a evidenéni udaje :

Posudek rozde¢luji na dvé ¢asti podle stavu zapsani na listech vlastnictvi ke dni 14.2.2013.

A.) nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.966 pro Kkatastralni izemi Bohdalovice , obec Velké
Hamry
B.) nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.1247 pro katastralni izemi Velké Hamry




A.) nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.966 katastralni uzemi Bohdalovice

A.1./ Vlastnické a eviden¢ni udaje :

Informace o pozemku
Parcelni ¢islo: 453/1

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni tizemi: Bohdalovice [778745]
Cislo LV: 966

Vyméra [m?]: 928
Zptsob vyuziti: manipulacni plocha
Druh pozemku:  ostatni plocha

Informace o pozemku
Parcelni ¢islo: 453/3

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni tizemi: Bohdalovice [778745]
Cislo LV: 966

Vyméra [m?]: 689
Druh pozemku:  zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova bez ¢isla popisného  stavba pro vyrobu a
nebo evidencniho: skladovani

Stavba stoji na pozemku: p. €. 453/3

Informace o pozemku
Parcelni ¢islo: 453/6

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni tizemi: Bohdalovice [778745]
Cislo LV: 966

Vyméra [m’]: 293
Zpusob vyuziti: manipulacni plocha
Druh pozemku:  ostatni plocha



https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1160266504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=loX_4cvsg60W8m5oZhR-WK3RT_-zHzbT09NTu_eJlddWvI5biIZtSOehAgxEU-5S6eFfzAFZRWrYSyfngQP2M6daj8V1Zay1FMyTQHULDwfiSDIO_tZshA==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=-SUckeIr3Tx1JLvUiQVPSadudZlXg2_4O0a0SrpJg-cLAVGujux-BsNKcCaahBh09BIDVte3vBopQFV8etrdGAs-TKgkyUuJsJ8LNc8eUI1YtvHgCh-2Ly5HOEKRw8FB8aUtRMR33ptoJFwnInO-FXrRR7w21e0149ktvLFu2VfnN_KfTq-vKg==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1160268504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=A6tQ-U5MgfQnFHBZHu7q3v6quMNgAffezaTwffAXNR-Px7dxdRSraHRFXOkDte5HIZ-52KXr9eJk2TCWrlPck0WywENVW9c4p3FiC6D1LNfxuFBekL3osA==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=mvCZdOGS5bOLs5GoYPTXalfTsWBj9RNM-Co0eDsm-ihadldVBYCrE7J4Aa8Kp4q2_C3vLgmMtPbRfWvcQN_VO8M4qlXW_AXIdpEGcQsPebaedtkCRkiDUroBKel0bxf65OQQNTT0seUOu15VOMzC9JbqNSBUrxOD6O7XalGxQsS6I8LeVM40LQ==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=w8kf1aUIFUP-y7xlyFS3EaLVUacB9bNyK3p82pEh08qbe3LvW3zTjHYQMYkxN_O4l7oxU0B9jDagcRb_8zriSi2I4OhVLLB-kM7xxekFsZNUoCj7L_UE4T7Unw21Z6frkdr-uuWqQ4bhJ7ostGfQOrwcBF8P-ak7-QGzg9t_v7AofaDiMffSQJJ9nIfPgFvf
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1359905504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=bqXoBNy2yJJIo5TGaC_ymtcAq_3-b9px4K0NjWtfNkOyDutKmjcMDN169Y5q6_s-kdqwTab9GXf2mG5tnvu8a0hTEAVBownKSjBNMegpqO4mapoXBDbFiw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=Vkrcvz-G-iDOruI5i3kCXIAvm0mZOoSl3Wlq2n_JNdif_ABRzx0u5XPZUvqfK8xcBP5Ko0FQmgCduPmS_R8Pf7F68U9E7v-wg7dIweQ6D-K6h3rOxbsP5GwwcIbMu7BnypFswMENaPQgZXDESdkzAehoGYiEjCjdx3vmm9PpgWR05XUu4PFfkA==

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 462

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni uzemi: Bohdalovice [778745]
Cislo LV: 966

Vyméra [m?]: 23
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvorii

Soucasti je stavba

Budova bez ¢isla popisného stavba pro vyrobu a
nebo evidencniho: skladovani

Stavba stoji na pozemku:  p. ¢. 462

Informace o pozemku
Parcelni ¢islo: 470/2

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni uzemi: Bohdalovice [778745]
CisloLV: 966

Vyméra [m’]: 472
Druh pozemku:  zastavéna plocha a nadvoti

Soucisti je stavba
Budova s ¢islem Bohdalovice [178748]; €. p. 76;

popisnym: stavba pro vyrobu a skladovani
Stavba stf)Jl na p. & 470/2
—— — pozemku: —
0 10 20 Stavebni objekt: €. p. 76

Adresni mista: €. p. 76

Informace o pozemku
Parcelni ¢islo: 470/3

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni tizemi: Bohdalovice [778745]
Cislo LV: 966

Vyméra [m’]: 452
Zpusob vyuziti: manipulacni plocha
Druh pozemku:  ostatni plocha

Vlastnické pravo
GOLEM Velké Hamry, a.s., Bohdalovice 76, 46845 Velké Hamry



https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1160278504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=lbAZmS7x1Y5d4YUlM-p2k7TU2yDV0VIClMfy1sEufQYuKlqEXUR-cZ76VWmlcSRawh2SQ1QVeJ5S7Euh_z8HSGvsty2BJ9yH0uFMcpkzY6gPcogTANK5sQ==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=70x-u8j_EI4fyTLwVhBm0vfOWZSkYhAVXbjKN-vQrfqy6Ag7HkD8kH2EQWyTSxLXpT-4KwPLxJaPjko48Aw6BCOZSNdit-Ve0JpehgGnxjBI4B0QePlU2X-NIvM042-kNMDrv2rab1QYDb3vS098bc0FLeJzkH8QLt6wwytASOTuQ_ba4-ZVOg==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=YhwfMUKenZ9FYMEuMA3lkrvnMwE8Z3C9wjya_VDw1p9KF9XkCgtokzRyJOs0X4eGSm0jghUg9ChyRzl5K51crJNqJ1Dht2BRrv_R5sSYBxwENBl3nWV-l7_YVDEXt43AFKW2DgDIaT9Q100PZ5VYGegUgD0NbHzPypOtpkR4JTRiZlrruuM-h4Mcy2xIMVhY
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1160287504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=pnygl8hn9bNAZ0YfpOUsA3Ei06fzw43R_pyPktNCc_9fVICA460WI8GlbnYcYAyIYeHPbvoI74O9667UZCQuk-1YRFYIjqI7pTgh862w-rvWHVtHHlJuXw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=6j3EwZFgZAmjYzA5rHMiQ9uCNPoui3qpm2hbeHpZXb21n7PBvfDfsBVkbcPl5tZ50Wca2FOHHqqNH6q03ipyAKF-zdiB_7v9fkEeUEs9sdLtV1mB0s3zPNqxXo04-hB8wCqajSKjH8FTQOQI8dg4fnPZsYa35VSzcQi_hsWjtRDgnF9Vk6Bnug==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/castiobce/178748
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=yA6r5x2NmMcVm1gS6_IbBYxAWiLYpEvuRc4hOu9YkEt8WnpQnBkGg2_GowP79ZzkoVU3VpX2oY3db932f5TIGd3LU1fbyx2KHFbaqwnczuiQ2nwiQxP5FjZ-cgVzKdCPYY15sgQfPATP5649HT9HKIaQjpAukJWqJ2Mljjp14HUe-DI58tIfRkraZqmBjOjC
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/25259555
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/adresnimista/25748076
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1160288504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=m56van9fPPmk59FTVCQlX4XMv2wwZpOMLBmkJghi84kv4KHFj4Z4rzbi4jxIHhccxBMjCkBWBOrRHY7RtO4rnre3E-4nQpTh80s0su1jJTRGBbXIZT2DjQ==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=oKYAsnc30kEpAjbvkuhx82OiygCYDisoZiqRzig0zDHf0pfVsXDb35nFh9rtt5zyMQX5Fls2b13dapGoi4eo91q4lCAV2BycPAjXin6v9VRK3nHJoLFhkv5u_whJOG8HtLJDrmwvlOnF6sucWFZ-4qBThzoLTz4BoDnCTWaiwyQ3ku8xYXa-NA==

Informace o pozemku
Parcelni ¢islo: 453/6

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni izemi: Bohdalovice [778745]
Cislo LV: 966

Vyméra [m?]: 293
Zpusob vyuziti: manipulaéni plocha
Druh pozemku:  ostatni plocha

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 462

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni uzemi: Bohdalovice [778745]
Cislo LV: 966

Vyméra [m?]: 23
Druh pozemku:  zastavéna plocha a nadvofi

Soudasti je stavba
Budova bez ¢isla popisného stavba pro vyrobu a
nebo evidencniho: skladovani

Stavba stoji na pozemku: p. €. 462

Informace o pozemku
Parcelni ¢&islo: 470/2

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni izemi: Bohdalovice [778745]
Cislo LV: 966

Vyméra [m?]: 472
Druh pozemku:  zastavéna plocha a nadvoii

Soudasti je stavba
Budova s ¢islem Bohdalovice [178748]; ¢. p. 76;

popisnym: stavba pro vyrobu a skladovani
Stavba St.OJl na p. & 47002
pozemku: —

Stavebni objekt:
Adresni mista:
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https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1359905504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=bqXoBNy2yJJIo5TGaC_ymtcAq_3-b9px4K0NjWtfNkOyDutKmjcMDN169Y5q6_s-kdqwTab9GXf2mG5tnvu8a0hTEAVBownKSjBNMegpqO4mapoXBDbFiw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=Vkrcvz-G-iDOruI5i3kCXIAvm0mZOoSl3Wlq2n_JNdif_ABRzx0u5XPZUvqfK8xcBP5Ko0FQmgCduPmS_R8Pf7F68U9E7v-wg7dIweQ6D-K6h3rOxbsP5GwwcIbMu7BnypFswMENaPQgZXDESdkzAehoGYiEjCjdx3vmm9PpgWR05XUu4PFfkA==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1160278504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=lbAZmS7x1Y5d4YUlM-p2k7TU2yDV0VIClMfy1sEufQYuKlqEXUR-cZ76VWmlcSRawh2SQ1QVeJ5S7Euh_z8HSGvsty2BJ9yH0uFMcpkzY6gPcogTANK5sQ==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=70x-u8j_EI4fyTLwVhBm0vfOWZSkYhAVXbjKN-vQrfqy6Ag7HkD8kH2EQWyTSxLXpT-4KwPLxJaPjko48Aw6BCOZSNdit-Ve0JpehgGnxjBI4B0QePlU2X-NIvM042-kNMDrv2rab1QYDb3vS098bc0FLeJzkH8QLt6wwytASOTuQ_ba4-ZVOg==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=YhwfMUKenZ9FYMEuMA3lkrvnMwE8Z3C9wjya_VDw1p9KF9XkCgtokzRyJOs0X4eGSm0jghUg9ChyRzl5K51crJNqJ1Dht2BRrv_R5sSYBxwENBl3nWV-l7_YVDEXt43AFKW2DgDIaT9Q100PZ5VYGegUgD0NbHzPypOtpkR4JTRiZlrruuM-h4Mcy2xIMVhY
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1160287504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=pnygl8hn9bNAZ0YfpOUsA3Ei06fzw43R_pyPktNCc_9fVICA460WI8GlbnYcYAyIYeHPbvoI74O9667UZCQuk-1YRFYIjqI7pTgh862w-rvWHVtHHlJuXw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=6j3EwZFgZAmjYzA5rHMiQ9uCNPoui3qpm2hbeHpZXb21n7PBvfDfsBVkbcPl5tZ50Wca2FOHHqqNH6q03ipyAKF-zdiB_7v9fkEeUEs9sdLtV1mB0s3zPNqxXo04-hB8wCqajSKjH8FTQOQI8dg4fnPZsYa35VSzcQi_hsWjtRDgnF9Vk6Bnug==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/castiobce/178748
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=yA6r5x2NmMcVm1gS6_IbBYxAWiLYpEvuRc4hOu9YkEt8WnpQnBkGg2_GowP79ZzkoVU3VpX2oY3db932f5TIGd3LU1fbyx2KHFbaqwnczuiQ2nwiQxP5FjZ-cgVzKdCPYY15sgQfPATP5649HT9HKIaQjpAukJWqJ2Mljjp14HUe-DI58tIfRkraZqmBjOjC
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/25259555
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/adresnimista/25748076

Informace o pozemku
Parcelni ¢islo: 470/3

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni izemi: Bohdalovice [778745]
Cislo LV: 966

Vyméra [m?]: 452
Zpusob vyuziti:  manipulacni plocha
Druh pozemku:  ostatni plocha

1:1 294
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Vlastnické pravo
GOLEM Velké Hamry, a.s., Bohdalovice 76, 46845 Velké Hamry

[

4003

; A
Zobrazeni LV 966 v katastralni mapé

3.2./ Poloha nemovitosti

Posuzované nemovitosti vedené na listu vlastnictvi ¢.966 se nachazeji v zastavéném uzemi mésta ve
vychodni ¢asti, v mist ni ¢asti Bohdalovice, na levém biehu mistni vodotece Kamenice. Pozemek je
rovinaty. V misté jsou veSkeré inzenyrské sit€. Poloha je patrna z uvedeni mapy a pro urcené ucely je
vyhodna.



https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1160288504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=m56van9fPPmk59FTVCQlX4XMv2wwZpOMLBmkJghi84kv4KHFj4Z4rzbi4jxIHhccxBMjCkBWBOrRHY7RtO4rnre3E-4nQpTh80s0su1jJTRGBbXIZT2DjQ==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=oKYAsnc30kEpAjbvkuhx82OiygCYDisoZiqRzig0zDHf0pfVsXDb35nFh9rtt5zyMQX5Fls2b13dapGoi4eo91q4lCAV2BycPAjXin6v9VRK3nHJoLFhkv5u_whJOG8HtLJDrmwvlOnF6sucWFZ-4qBThzoLTz4BoDnCTWaiwyQ3ku8xYXa-NA==

4/ POSUDEK

Ve smyslu ustanoveni § 1c Vyhl. se urci spolu s uréenim ceny obvyklé i cena
zjisténa.

4.1.Predmét ocenéni
a.)Pozemek
b.) Stavby
Ve smyslu ustanoveni § 5 odst.d Zakona se ma zohlednit i cena technologického zafizeni, jelikoz
av katastru nemovitosti neni zapsana vyhrada , Ze neni vlastnictvim vlastnika nemovitosti.Podle
pozadavku zadavatele posudku sdélené¢ho realitni kancelafi v trarnsakcich spolupracujici , se toto
nepozaduje, nebot’ existuje posudek na technologické zafizeni od znalce v oboru.

a.) Pozemky ( ocenéni dle § 4 Vyhl.)

ZC - Zakladni cena za 1 m? stavebni parcely pro okres Jablonec nad Nisou je 1 682,00 K¢ .
Velké Hamry maji dle malého lexikonu obci zvetejnéného 15.12.2022 2 637 obyvatel.
Zakladni cena ZC=ZCv * 01X 02X 03X 04X 05x 0 O 1.6 dle piilohy ¢.2 tab.¢ 2 Vyhl.

Oznaceni Nazev znaku Hodnota | Vybrand
znaku znaku hodnota

O | Velikost obce

Velikost obce podle poc¢tu obyvatel

l. Nad 5000 obyvatel 0,85

Il. 2001 — 5000 0,80 0,80
Il 1001 — 2000 0,70

V. 501 — 1000 0,65

V. Do 500 obyvatel 0,50

O, Hospodaisko-spravni vyznam obce




l. Katastralni izemi lazenskych mist typu A a obce s turist. 0,95
stiedisky narodniho vyznamu nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cily
1. Katastralni tizemi lazeniskych mist typu B a C , obce s turist. 0,90
sttedisky nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych
turistickych lokalitach
1. Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce okr.Praha — 0,85
vychod, Praha — zépad a katastralni izemi lazen. mist typu D
V. Ostatni obce 0,60 0,60
O3 Poloha obce
I Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo 1,05
Brnem
1. Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) 1,03
vyjmenovanych v tabulce ¢.1 (kromé Prahy a Brna)
1. Obec vzdalena od hranice mésta Prahy nebo Brna v nejkrat$im 1,02
vymezeném useku silnice do 20 km vcetné
V. Obec vzdalena od hranice vyjmenované obce nebo oblasti v tab 1,01 1,01
1 (kromé¢ Prahy a Brna)v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do
10 km vcetné
V. Nevyjmenované obce o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad
5000 obyvatel
V1. V ostatnich ptipadech 0,80
Oy Technicka infrastruktura v obci (vodovod,elektiina,plyn,kanalizace)
V obci je
l. Elektfina,vodovod,kanalizace a plyn 1,00 1,00
Il. Elekttina,vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo 0,85
vodovod a plyn
Il Elektiina,vodovod nebo kanalizace nebo plyn 0,70
V. Elektiina 0,55
Os | Dopravni obsluZnost obce (méstska,autobusova a zelezni¢ni doprava)
V obci je
l. Méstska hromadna doprava poptipadé pifiméstskd doprava 1,00
1. Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka 0,95 0,95
Il Zelezni¢ni zastavka nebo autobusové zastavka 0,90
V. Bez dopravni obsluznosti (zastdvka mimo zastavéné izemi obce 0,70
)
Os Obcanska vybavenost obce
Obcanska vybavenost obce
l. Kompletni vybavenost (obchod,sluzby,zdravot.zatizeni, §kola a 1,00 1,00
Skolské zatizeni, poSta, bankovni(penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj,.
Il. Rozsifenou vybavenost (obchod,sluzby, ambulantni 0,98
zdravot.zatizeni, zaklad. Skola a poSta, nebo bankovni(penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni aj,.
1. Zakladni vybavenost (obchod , ambulantni zdrav.zafizeni a 0,95
zékladni Skola
V. Omezena vybavenost (obchod a ambulantni zdrav.zafizeni nebo 0,90
zéakl.skola)
V. Minimalni vybavenost (pouze obchod nebo sluzby — zakladni 0,85
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sortiment)

VI. Z4dna vybavenost

0,80

Souc¢in O1 * 02 * O3 * 04 * O5 * 06

=0,80 * 0,60 * 1,01 *1,00* 0,95* 1,00 = 0,46056

ZC =1682,00* 0,46056 = 774,66 KE = 775,00 K& (zaokr.dle odst.2 § 3 Vyhl.)

5

Index trhu Iy=Pgs*Pg*P;* P;* / 1+_2Pi

i=1

Nazev znaku ¢. | popis kvalitativniho pasma hodnota
P; | situace na dil¢im trhu | | poptavka je mensi nez nabidka -0,05
P, | vlastnické vztahy V | pozemek se stavbou 0,00
P; | zmény v okoli Il | bez vlivu 0,00
P, | vliv pravnich vztaht na prodejnost Il | Bez vlivu 0,00
Ps | ostatni neuvedené | | bez vlivu 0,00
Ps | povodiiové riziko IV | zéna se zanedbatelnym rizikem 1,00
P7; | Neuplatni se 1,00
Ps | Neuplatni se 1,00
Py | Neuplatni se 1,00
I+ = 1,00*(1-0,05)=0,95

6
Index omezujicich vlivi Io=1+X lPi
i =
Nazev znaku ¢islo | popis kvalitativniho hodnota
pasma

P1 | Geometricky tvar pozemku a velikost Il | bez vlivu 0,00

pozemku
P, | Svazitost pozemku Il | do 15% 0,00
P; | Ztizené zakladové podminky | | bez vlivu 0,00
P, | Chranéna uzemi a ochranna pasma | | bz vlivu 0,00
Ps | Omezeni uzivani pozemku | | bez omezeni 0,00
Ps | Ostatni neuvedené Il | bez vlivu 0,00
lo==1,00

7
Index polohy Ip=P;x /1 +_Z_2Pi /

pro haly typ G se pouzije sloupec f tabulky 4 — vyroba,

kotelna je stavba hlavni, pouzije se i pro

sklad $tépky

Nézev znaku ¢. | popis kvalitativniho pasma hodnota
P1 | druh aucel uziti stavby Vyroba 0,40
P, | pfevazujici zastavba v okoli pozemku VI | Vyrobni objekty 0,00
P3| moZnosti napojeni pozemku na inz.sité | | Na veskeré 0,00
P, | dopravni dostupnost I1| Ptijezd po zpevnéné komunikaci 0,00
Ps | parkovaci moznosti Il | Dobré 0,00
Ps | poloha pozemku z hlediska komeréniho Il | Bez vlivu 0,00
P; | vlivy ostatni neuvedené | | Bez vlivu 0,00
Ip= 0,40

=1t Xlox1p=0,95%*1,00*0,40 =0,38
ZCU=ZC*1| =775,00*0,38 = 294,50 K¢
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Pozemky jsou v jednom funkénim celku

Parcela Druh pozemku dle KN Vyméra Zakladni cena 7jisténa cena

¢. celkem m* | upravend K&/m® K¢ celkem
453/1 Ostatni plocha 928 294,50 273 296,00
453/3 Zastavéna plocha nadvori 689 294,50 202 910,50
453/4 Ostatni plocha 629 294,50 185 240,50
453/6 Ostatni plocha 293 294,50 86 288,50
462 Zastavéna plocha nadvori 23 294,50 6 773,50
470/2 Zastavéna plocha nadvori 472 294,50 139 004,00
470/2 Ostatni plocha 452 294,50 133 114,00
celkem 3486 1026 627,00
Pozemky celkem K¢ 1 026 637,00

a.) Objekt kotelny ¢.p.76

Stavba neni pronajata.

(ocenéni dle § 12 Vyhl.)

Objekt stavby, umistény na pozemku p.€.470/2. Jedna se o kotelnu byvalého podniku textilky. Byvala
kotelna na uhli byla nové vybavena koltli na spalovani §tépky. Stavba je , podle zatfidéni dle ptilohy
¢.9k Vyhl., typ G - vyroba, dilo energetické vyrobni.

Jedna se o objekt ocelové nosné konstrukce. Objekt ma dvé podlazi, druhé je jen na ¢asti ptidorysu.

K objektu, v mistech byvalého zauhlovani, je pfistavéna stavba malé dilny, ktera je dle sdéleni
vlastnika nemovitosti, ve vlastnictvi jiné fyzické osoby. Stavba je postavena jako ,,Cernd* a do vykazu
vymeér prostor kotelny ji tudiZ nezahrnuji, nebude-li dodate¢né povolena, bude odstranéna.

Ptistup do objektu je z vice sméri, ocelovymi dveimi a vraty. Stavba byla kolaudovéana v roce 1985 a
je tudiz stara 38 rokd. Pfi zivotnosti stanovené ve Vyhl. 100 rokd, pak opotiebeni, pti pouziti linedrni

metody vypoctu je 38 :100 x 100% = 38 %.

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha m* Uzitna plocha podlazi m°
1. nadzemni podlazi 447,60 413,45
2. nadzemni podlaZzi 447,60 51,90
Vycet mistnosti
Nazev podlazi
1. nadzemni podlaZzi
Nézev mistnosti Podlahovgi plocha | Koeficient Uzitna glocha
m m
kotelna 351,85 1,00 351,85
Chodba se schodistém 17,60 1,00 17,60
Kancelar 6,60 1,00 6,60
Sklad chemikalii upravny vody 4.80 1,00 4.80
Rozvodna(ptivodni) 12,60 1,00 12,60
Sklad 9,90 1,00 9,90
Pfiru¢ni dilna 10,10 1,00 10,10
413,45 413,45
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2. nadzemni podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha | Koeficient Uzitna plocha
m? m?
Kotelna 0 0 0
Chodba 6,70 1,00 6,70
Kancelar 5,00 1,00 5,00
Pfedsin soc.zafizeni 4,75 1,00 4,75
Sprcha 2,65 1,00 2,65
WC 3,10 1,00 3,10
Satna se svaéinarnou 20,25 1,00 20,25
Satna s odpoéivarnou 9,45 1,00 9,45
51,90 51,90
Vypocet obestavéného prostoru
Nazev Obestavény prostor
m3
vrchni stavba 447,60 m* * 7,85 = 3513,70
stiecha 447,60 m? * (0,45 + 1,50):2 = 436,40
Obestavény prostor - celkem: = 3950,10
Primérna vyska podlazi m 7,85
Primérna plocha podlazi m? 471,60
Konstrukce Popis
Zaklady v¢. zemnich praci Betonové

Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stiecha

Krytiny stfech
Klempitské konstrukce
Uprava vnitinich povrchii
Uprava vnéjsich povrchi
Vnitini obklady keramické
Schody

Dvete

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace
Ohfev teplé vody
Vnitini hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Ocelové , vyzdivky
Zelezobetonové montované
Sedlova, ptihradovy vaznik
Profilovany plech
Pozinkovany plech
Viapenocementové omitky,natéry
Vépenocementové omitka,natéry
Chybi

Betonové

Ocelové a dievéné

Ocelova otevirava

Ocelova

Betonova mazanina

UT

Sveételna, tfifazova
Instalovan

Ocelové trubky

Plastové potrubi

E.boiler

WC, umyvadlo,sprcha
Chybi

Automatika signalizace
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Budova (hala) typ " G " - dilo energetické vyrobni SKP 46.21.51.2.2, CZ-CC 125112

se zakladni cenou ZC, za 1 m3 obestavéného prostoru K& 2 311.00
Podily jednotlivych konstrukei a vybaveni dle ptilohy ¢.21 k Vyhl.

1. Zéklady v¢etné zemnich praci 11,20 %
2. Svislé konstrukce 22,30 %
3. Stropy 9,20 %
4. ZastteSeni mimo krytinu 9,30 %
5. Krytina stfech 2,90 %
6. Klempiiské konstrukce: 0,60 %
7. Uprava vnitinich povrchi: 6,30 %
8. Uprava vnéjich povrchi: 3,40 %
9. Vnitini obklady: neu

10. Schody: 0,80 %
11. Dvefte: 3,10 %
12. Vrata 2,20 %

14. Povrchy podlah: 4,80 %
15. Vytapéni: 1,10 %
16. Elektroinstalace: 8,40 %
17. Bleskosvod: 0,30 %
18. Vnitini vodovod: 0,70 %
19 Vnitini kanalizace 0,60 %
20. Vnitini plynovod: neu

21. Ohfev vody: 0,30 %

22. Vybaveni kuchyni: neu

23. Vnitini hygienicka vybaveni: 2,10 %
24. Vytahy: neu
25. Ostatni: 5,20 %

Znaky bez oznaceni jsou standardniho

Stanoveni koeficienti :

Koeficient podle konstrukce Kj :

Koeficient podle velikosti zastavéné plochy Ko:
0,92 + (6,60:447,60) =

Koeficient podle primérné vysky podlazi Ks':
0,30 + (2,80 :7,85) =

Koeficient vybaveni stavby Ka:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmén cen staveb Kj:

Ziakladni cena upravena

*0,948
*0,935

*0,657
*1,000
*1,000
*2,771

ZCU = ZC x K, x K, x K, x K, x K x K. = 2311,00 * sougin K = 3 729,25 K&/m’®

CSn=ZCU * Pmi * (1 — 0/100)

CS\ ..... cena stavby urcena nakladovym zptisobem
Pmj ..... pocet mérych jednotek stavby

Ouvnnnnn opotiebeni stavby v %

CSn=3729,25 K& *3950,10 m® * (1-0,38) = 9133 164,20 K¢&

CS = CSy* pp pp = It x 1p=0,95 * 0,40 = 0,38
CS =9 133 164,20 * 0,38 = 3 470 602,30 K&

K¢

Zjisténa cena stavby CN

3470 602,00
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b.) Objekt skladu $tépky ( ocenéni dle § 12 Vyhl.)

Stavba neni pronajata.

Objekt stavby, umistény na pozemku p.c.453/3. Jedna se o sklad §tépky. Stavba je, podle zatiidéni dle
ptilohy ¢.9 k Vyhl., typ S - skladovani amanipulace.

Jedna se o objekt ocelové konstrukce s betonovym vysokym parapetem po celém obvodu stavby.
Objekt ma jedno podlazi.

Ptistup do objektu je z obou §titd, hala je prijezdna, bez vrat. Stavba byla kolaudovana v roce 1985 a
je tudiZ stara 38 rokd. Zivotnost stanovujui na 80 roki, pak opotiebeni, pii pouziti linearni metody
vypoctu je 38 :80 x 100% = 48 %.

Seznam podlaZzi

Nézev podlazi Zastavéna plocha m® Uzitna plocha podlazi m”

1. nadzemni podlazi 684,80 640,40

Vycdet mistnosti

Nazev podlazi

1. nadzemni podlaZi

Nazev mistnosti Podlahovgi plocha | Koeficient Uzitna rz)locha
m m
Hala - sklad 640,40 1,00 640,40

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor

m?3

vrchni stavba 684,80 m’ * 8,50 = 5 820,80

stfecha 684,80 * (0,45 + 2,10):2 = 873,10

Obestavény prostor - celkem: = 6 693,90
Primérna vyska podlazi m 8,50
Primérna plocha podlazi m° 684,80

Konstrukce Popis

Zaklady v¢. zemnich praci Betonové

Svislé konstrukce Ocelove + betonovy vysoky parapet

Stropy Bez

Krov, stfecha Sedlova, ptihradovy vaznik

Krytiny stfech Ocelovy plech

Klempitské konstrukce Pozinkovany plech

Uprava vnitinich povrchii Viapenocementové omitky

Uprava vnéjsich povrchi Vépenocementoveé omitka

Vnitini obklady keramické Chybi

Schody Chybi

Dvete Chybi

Vrata Ocelova otevirava, vysazena

Okna Ocelova
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Povrchy podlah Betonova mazanina

Vytapéni Bez
Elektroinstalace Svételna, tiifazova
Bleskosvod Instalovan

Vnitini vodovod Bez

Vnitini kanalizace Bez

Ohfev teplé vody Bez

Vnitini hygienické vyb. Bez

Vytahy Bez

Ostatni Bez

Budovatyp " S" -budovy pro skladovani SKP 46.21.13.2.1, CZ-CC 1252

se zékladni cenou ZC, za 1 m3 obestavéného prostoru K& 2 231.00
Podily jednotlivych konstrukci a vybaveni dle pfilohy ¢.14 k Vyhl.

1.Zaklady vcetné zemnich praci 13,2 %
2.Svislé konstrukce v¢.obv.plasté 30,4 %
3.Stropy a podhledy 13,8 %

4 Krov,stiecha 7,0 %

5. Krytina stiech 2,9 %
6.Klempiiské konstrukce 0,7 %
7.Uprava vnitinich povrchti 4.2 %
8.Uprava vnéjsich povrchi 2,9%
9.Vnitini obklady keramické neuvazuje se
10.Schody 1,8% CH
11.Dvete 2,4 % CH
12.Vrata 3,0 % CH
13.0kna 3,4 %
14.Povrchy podlah 2,9 %
15.Vytapéni neuvazuje se
16.Elektroinstalace 58 %
17.Bleskosvod 0,4 %
18.Vnitini vodovod neuvazuje se
19.Vnitini kanalizace neuvazuje se
20.Vnitini plynovod neuvazuje se
21.0htev teplé vody neuvazuje se
22 Vybaveni kuchyni neuvazuje se
23.Vnitini hygien.vybaveni neuvazuje se
24 Vytahy neuvazuje se
25.0statni 5,2% CH
26.Instalace prefa jadra neuvazuje se

Znaky bez oznaceni jsou standardniho provedeni

CH — chybéjici 0,124 %

n=1,852%*0,124 = 0,229648

Z4kladni cena za Im® obestavéného prostoru 2 231,00 K¢

Stanoveni koeficientt :

Koeficient podle konstrukce Kj : *0,948
Koeficient podle velikosti zastavéné plochy Ky:
0,92 + (6,60 :684,80) = *0,930

Koeficient podle primérné vysky podlazi Ks:
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0,30 + (2,80 : 8,50) = *0,629

Koeficient vybaveni stavby K4: 1 — 0,54 * n *0,876
Polohovy koeficient Ks: *1,000
Koeficient zmén cen staveb K; : *2,715

Zakladni cena upravena

ZCU = ZC x K, x K, x K, x K, x K x K, = 2231,00 * soudin K= 2 942,50 K¢&/m”®

CSn=2ZCU * Py * (1 — 0/100)

CSy ..... cena stavby urcend nadkladovym zptisobem
Pmj ..... pocet mérnych jednotek stavby
Ournnnnn opotiebeni stavby v %

CSn=2942,50 * 6693,9 m3 * (1- 0,48) = 10 242 336,00 K¢

CS = CSy* pp pp = It X Ip=0,95 * 0,40 = 0,38
CS =10 242 336,00 * 0,38 = 3 892 087,60 K&

Zjisténa cena stavby CN K¢

3 892 087,60

¢) Komin (ocenénidle § 12 Vyhl
CZ-CC 230

vvvvv

Obestavény prostor:
/(3,14 * 1,80 * 1,80) + (3,14*1,10 * 1,10)/:2 *54 + 23 m** 9 m = 584,30 m*

CSn=2ZCU * Py * (1 — 0/100)

CSy ..... cena stavby urcend nakladovym zpiisobem

Pmj ..... pocCet mérnych jednotek stavby

Ocrvnnnn. opotiebeni stavby v %

CSn = 1670,00 K& * 584,30 m® * (1- 0,85) = 146 367,15 K¢
CS=CSn*pp

CS ..... cenastavby

CSy ..... cena stavby ur¢end nakladovym zptisobem
Pp--ee--e. koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu
pp=Ir*Ip

It index trhu

[P index polohy

CS =146 367,15*0,95*0,40 = 55619,50 K¢

Zjisténa cena kominu K¢

55 620.00
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Rekapitulace ceny zjisténé

a) | Pozemky K¢ 1026 627,00
b) | Kotelna K¢ 3470 602,00
c) | Sklad stépky K¢ 3892 088,00
d) | Komin K¢ 55 20,00

8 389 392,00
Cena zjiSténa K¢ 8 389 390,00

Stanoveni hodnoty majetku jako trzni hodnotu

KOTELNA
Stanoveni ceny porovnanim

Cenu porovnavacim zptusobem neslo stanovit, nejsou k dispozici relevantni vzorky z realizovanych
prodejt.

Stanoveni ceny nakladové
Jelikoz nebyly zjistény relevantni vzorky realizovanych kupnich cen podobnych areald, stanovuji tuto
cenu jako cenu reprodukéni, odpovidajici vécné hodnoté.

Posuzuji jako halu vyrobni pro energetiku JKSO 811.3 konstrukce ocelova

cena za 1 m® obestavéného prostoru: 7 540,00 K¢

Odchylka skutecné budouci ceny od propoctu podle cenovych ukazateli mize u konkrétnich staveb
dosahovat az 25%, a to podle technické a technologické naro¢nosti realizace konkrétni stavby a podle
standardu ptipadné nadstandardu jejiho vybaveni. S ohledem na stav objektu, jejiho provedeni uvazuji
s odchylkou ve vysi 25%.

cena za 1 m® obestavéného prostoru je pak : 5 655,00 K¢&

Obestavény prostor [m?] 3950,10
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 5 655,00
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/2
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 22 337 815,00
Stari rokt 38
Dalsi Zivotnost roka 15
Opotiebeni % 38:53 * 100 = 72
Vécna hodnota (VH) K¢ 6 254 588,00

Opotiebeni stanovuji z odhadu dalsi zivotnosti stavby a pfedpokladu jejiho nadmérného opotiebeni a
diivodli absence udrzby v dalSich letech, tzn.jinak nez pfi stanoveni ceny zjisténé, kdy Vyhl.tento
postup neumoziuje.

Cena stanovena nakladovym zpuasobem K¢ 6 254 588,00

Tato cena nedava kvalitni informaci o hodnoté majetku. Tuto informaci nese stanoveni ceny vynosové.
Cenu stanovim vazenym priamérem .
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Stanoveni ceny vynosové

Analyza trzniho najemného

N3ajemni smlouvy nejsou listiny zapisované do katastru. Ceny ndjmut jsem ziskal od zptiznénych
realitnich makléft nebo od kolegli znalct a odhadcti majetku

Pfi prondjmu kanceldiskych prostor se obvyklé nijemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté
1.222,- K&/m2/rok.

Pti prondjmu skladovych prostor se obvyklé ndjemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté 880,-
Ké&/m2/rok.

Pfi pronajmu vyrobnich prostor se obvyklé ndjemné v regionu pohybuje na prumérné hodnoté 1.414,-
Ké&/m2/rok.

Pti prondjmu obchodnich prostor se obvyklé ndjemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté 1.244.-
Ké&/m2/rok.

Pfi nastaveni vySe ndjmu u oceiiované nemovitosti bylo ptihlédnuto k vysi ndjmd, které jsou v lokalité

obvyklé, ale i1 ke stavu objektu a velikosti prostor.

Vynosy z kancelarskych prostor

Nazev Vyméra Mési¢ni najem Néjemné Nijem
[m?] [K&] [K&/rok] [K&/m?/rok]
Tanvald, 20,00 2 250,00 27 000,00 1 350,00
Krkonosska
Tanvald, PoStovni 41,00 4100,00 49 200,00 1 200,00
Smrzovka, nam. 22,00 2 046,00 24 552,00 1 116,00
T.G. Masaryka
Obvyklé trini ndjemné [K&m?/rok] 1 222,00
Vynosy ze skladovych prostor
Nazev Vymeéra Mési¢ni najem Najemné Najem
[m?] [K&] [K¢&/rok] [K&/m?/rok]
Jnc, Vedlejsi 364,00 24 500,00 294 000,00 807,69
PiiSovice 360,00 25 000,00 300 000,00 833,33
Jnc, Budovateld 120,00 10 000,00 120 000,00 1 000,00
Obvyklé trzni najemné [K&/m?/rok] 880,00
Vynosy z provoznich prostor
Nazev Vyméra Mési¢ni najem Néjemné Néjem
[m?] [K&] [K¢&/rok] [K&/m?/rok]
Semily, ndmésti 83,00 10 000,00 120 000,00 1445,78
Pavla Tigrida
Jnc, Podhorska 140,00 15 000,00 180 000,00 1285,71
Jnc, Riegrova 192,00 16 000,00 192 000,00 1 000,00
Obvyklé trini ndjemné [K&m?/rok] 1 244,00
Vynosy z vyrobnich prostor
Nazev Vymeéra Mési¢ni najem Najemné Najem
[m?] [K&] [K¢&/rok] [K&/m?/rok]
Lucany nad Nisou 90,00 15 000,00 180 000,00 2 000,00
Jnc, V Luzich 162,00 14 904,00 178 848,00 1 104,00
Smrzovka, Lidické 114,00 14 500,00 174 000,00 1 526,32
namesti
Jnc, Budovatelt 120,00 10 000,00 120 000,00 1 000,00
Inc, Kvétinova 125,00 15 000,00 180 000,00 1 440,00
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[Obvyklé trini najemné [K&/m®/rok] 141400 |
Nazev mistnosti Podlahova plocha m” Najem Najemné
[K&/m?/rok] [K¢&/rok]
kotelna 351,85 1244,00 437 701,00
Chodba se schodistém 17,60 1222,00 * 0,5 10 754,00
Kancelar 6,60 1222,00 8 065,00
Sklad chemikalii ipravny vody 4,80 880,00 4 224,00
Rozvodna(piivodni) 12,60 124400 15 674,00
Sklad 9,90 880,00 8 712,00
Pfiruéni dilna 10,10 124400 12 564,00
497 694,00
2. nadzemni podlaZzi
Nazev mistnosti Podlahové plocha m”
Kotelna 0
Chodba 6,70 1222,00 /* 0,5 3 910,00
Kancelar 5,00 1222,00 6 110,00
Pfedsin soc.zafizeni 4,75 1222,00 5 805,00
Sprcha 2,65 1222,00 3 238,00
WC 3,10 1222,00 3 788,00
Satna se sva&inarnou 20,25 1222,00 24 746,00
Satna s odpocivarnou 9,45 1222,00 11 548,00
59 145,00

*#* mimo pozemky zastavéné a pozemky nutné pro provoz kotelny a skladu $té€pky jsou v arealu volné
pozemky , které je moZzné pronajmout na stani t€zké techniky a ndkladnich automobili. Tuto

skutecnost zohlednim v cené stanovené jako vynosové.

Vynosy (za rok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné za stavby Nj * PP K¢/rok 556 839,00
Dosazitelné hrubé rocni ndjemné z volnych pozemka K¢/rok 50 000,00
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem K¢/rok 606 839,00
Naklady (za rok)

Naklady jako odpoctovou polozku urcuji analogicky dle § 31 odst,.5 Kc¢&/rok

0 40%
Naéklady celkem K¢&/rok 242 736,00
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&/rok 364 103,00
Celkova mira kapitalizace % 8
Vynosova hodnota Cv K¢ 4 551 288,00

Cenu stanovim vazenym primeérem, cen¢ vynosové davam vahu 2

/6 254 588,00 + 4551 288,00 x 2/ : 3 =15 357 164,00 : 3 =5 119 054,60

Trzni hodnotu objektu stavby kotelny stanovuji na

5119 000,00 K¢&
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SKLAD STEPKY
Stanoveni ceny porovnanim

Cenu porovnavacim zplisobem neslo stanovit, nejsou k dispozici relevantni vzorky z realizovanych
prodejt.

Stanoveni ceny nakladové
Jelikoz nebyly zjistény relevantni vzorky realizovanych kupnich cen podobnych arealti, stanovuji tuto
cenu jako cenu reprodukéni, odpovidajici vécné hodnoté.

Posuzuji jako halu pro skladovani a Gpravu produkti JKSO 811.6 konstrukce ocelova

cena za 1 m® obestavéného prostoru: 4740,00 K¢

Odchylka skute¢né budouci ceny od propoctu podle cenovych ukazateli miize u konkrétnich staveb
dosahovat az 25%, a to podle technické a technologické naro¢nosti realizace konkrétni stavby a podle
standardu ptipadné nadstandardu jejiho vybaveni. S ohledem na stav objektu, jejiho provedeni uvazuji
s odchylkou ve vysi 25%.

cena za 1 m® obestavéného prostoru je pak : 3555,00 K¢&

Obestavény prostor [m?] 6693,90
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 3 555,00
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 23796 814,00
Stari rokti 38
Dalsi zivotnost rokt 15
Opotiebeni % 38:53 * 100 = 72
Vécna hodnota (VH) 6 663 108,00 K¢

Opotiebeni stanovuji z odhadu dalsi zivotnosti stavby a ptfedpokladu jejiho nadmérného opotiebeni a
diivodli absence udrzby v dalSich letech, tzn.jinak nez pfi stanoveni ceny zjisténé, kdy Vyhl.tento
postup neumoziuje.

Cena stanovena nakladovym zpuasobem K¢ 6 663 000,00

Tato cena nedava kvalitni informaci o hodnoté majetku. Tuto informaci nese stanoveni ceny vynosové.

Stanoveni ceny vynosové

Analyza trzniho najemného

N4gjemni smlouvy nejsou listiny zapisované do katastru. Ceny najmi jsem ziskal od zpiiznénych
realitnich makléiti nebo od kolegli znalct a odhadcti majetku

Pti prondjmu kancelaiskych prostor se obvyklé najemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté
1.222,- K¢/m2/rok.

Pti pronajmu skladovych prostor se obvyklé ndjemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté 880,-
K¢&/m2/rok.

Pti pronajmu vyrobnich prostor se obvyklé najemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté 1.414,-
K¢&/m2/rok.

Pti prondjmu obchodnich prostor se obvyklé ndjemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté 1.244,-
K¢&/m2/rok.

Pfi nastaveni vySe najmu u oceflované nemovitosti bylo pfihlédnuto k vysi ngjmi, které jsou v lokalité
obvyklé, ale i ke stavu objektu a velikosti prostor.
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Vynosy z kancelarskych prostor

Nazev Vyméra Mésic¢ni najem Najemné Najem
[m?] [K&] [K¢&/rok] [K&/m?/rok]
Tanvald, 20,00 2 250,00 27 000,00 1 350,00
KrkonoSska
Tanvald, Postovni 41,00 4 100,00 49 200,00 1 200,00
Smrzovka, nam. 22,00 2 046,00 24 552,00 1 116,00
T.G. Masaryka
Obvyklé trini najemné [K&/m*/rok] 1 222,00
Vynosy ze skladovych prostor
Nazev Vyméra Mési¢ni najem Najemné Najem
[m?] [K&] [K&/rok] [K&/m?/rok]
Inc, Vedlejsi 364,00 24 500,00 294 000,00 807,69
PiiSovice 360,00 25 000,00 300 000,00 833,33
Jnc, Budovatelt 120,00 10 000,00 120 000,00 1 000,00
Obvyklé trzni ndjemné [K&/m®/rok] 880,00
Vynosy z provoznich prostor
Nazev Vyméra Mési¢ni najem Néjemné Nijem
[m?] [K&] [K&/rok] [K&/m?/rok]
Semily, ndmésti 83,00 10 000,00 120 000,00 1445,78
Pavla Tigrida
Inc, Podhorska 140,00 15 000,00 180 000,00 1285,71
Jnc, Riegrova 192,00 16 000,00 192 000,00 1 000,00
Obvyklé trini najemné [K&/m?/rok] 1 244,00
Vynosy z vyrobnich prostor
Nazev Vymeéra Mési¢ni najem Najemné Najem
[m?] [K&] [K¢&/rok] [K&/m?/rok]
Lucany nad Nisou 90,00 15 000,00 180 000,00 2 000,00
Jnc, V Luzich 162,00 14 904,00 178 848,00 1 104,00
Smrzovka, Lidické 114,00 14 500,00 174 000,00 1 526,32
namesti
Jnc, Budovatelt 120,00 10 000,00 120 000,00 1 000,00
Jnc, Kvétinova 125,00 15 000,00 180 000,00 1 440,00
Obvyklé trini ndjemné [K&/m®/rok] 1 414,00
Nézev mistnosti Podlahova plocha m” Nijem Najemné
[K&/m?/rok] [K&/rok]
Sklad stépky 640,40 880,00 563 552,00

Miru kapitalizace pouziji stejnou jako u stavby kotelny, sklad §tépky jde vyuzit i k jinym ucelim.

Vynosy (za rok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné za stavby

Dosazitelné procento pronajimatelnosti
Upravené vynosy celkem

Nj * PP

%

Ké/rok

Ké/rok

563 552,00
100 %
563 552,00

21




Naklady (za rok)

Naklady jako odpoctovou polozku urcuji analogicky dle § 31 odst,.5 Kc¢&/rok

0 40%
Naklady celkem
Cisté ro¢ni najemné
Celkova mira kapitalizace
Vynosova hodnota

\Y K¢/rok 225 421,00
N=Nh-V K¢/rok 338 131,00
% 8

Cv K¢ 4 226 638,00

Cenu stanovim vazenym primérem, cené vynosové davam vahu 2

/ 6 663 000,00 + 4 226 638,00 x 2/ : 3 =15 116 276,00 : 3 =5 038 758,60

Trzni hodnotu objektu stavby skladu §tépky stanovuji na

5039 000,00 K¢&

B.) nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.1247 katastralni izemi Velké Hamry

B.1./ Vlastnické a eviden¢ni udaje :

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 463/17

Obec: Velké Hamry [563838]
Katastralni izemi: Velké Hamry [778753]
Cislo LV: 1247

Vyméra [m?]: 254

Druh pozemku:  zastavéna plocha a nadvofi

Soucdasti je stavba

Budova s ¢islem  Velké Hamry [178756]; €. p. 617,

popisnym: stavba technického vybaveni
Stavba St?)_]l na p. & 463/17

pozemku: —

Stavebni objekt: €. p. 617

Vlastnické pravo
GOLEM Velké Hamry, a.s., Bohdalovice 76, 46845 Velké Hamry
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https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1273354504
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/563838
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=ibAeSbtZ9u3UVidFChz0AlvgoKCPHUoSSUz6etqtJCVQqTypwLEGZ5HCRzHSX_NCy6rRijK0PCp-3ZQ2MUjKyJeahtm9bc9-6Ey6oK8izqlmJUiwoOQn6A==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=dr-tYHDueCl7edrCFpJTOlRjNBuYEM5T2wjYqXwf75ZbzdDSEtZBseZvs9gRzJAQTi43KYcvGx2TgeTRmYVhVT1BLfmL4XI8-VfYC0KHbckeQ6DztDVtg5Zq9ygPUOlvun2eZ6GrT9gArI9xrsayF0yRR2t4FrcRZBAequldXQYH14W7JWTe9Q==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/castiobce/178756
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=0OUF6aVCXZBwK7Q9LcDUwuGRSMQb5mBZua95g81fz0UcvZCbNFayTJ_pP49Bc9ZpnQGVo9fl6MfU3fLowwYafKSSzZIWdGl-N-ysexVe_A5KHc76htt-2tGd_gnfQR0V4mdKt2z_2qHEhvO-EhuMWmQ5pYniZPatDyy3fZfDz5RR9t7X9B_kO639eepiMl2L
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/12167037

oA | ‘D

Zobrazeni LV '. 247 v katastralni mapé "

B.2./ Poloha nemovitosti

Stavebni parcela ¢.k.463/17, jejiz soucasti je stavba technické vybavenosti — vyménikové stanice se
nachazi v zastavéném tzemi mésta a v misté stavby je vyrovnany. V misté jsou veskeré inZzenyrské
sité. Poloha je patrna z uvedené mapy a pro urcené ucely je vyhodna.
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B/POSUDEK

Ve smyslu ustanoveni § 1¢ Vyhl. se urci spolu s urc¢enim ceny obvyklé i
cena zjiSténa.
5.1.Predmét ocenéni

a.) Pozemek
b.) Vyménik ¢.p.617

Ve smyslu ustanoveni § 5 odst.d Zakona se ma zohlednit i cena technologického zafizeni, jelikoz
Vv katastru nemovitosti neni zapsana vyhrada , ze neni vlastnictvim vlastnika nemovitosti.Podle
pozadavku zadavatele posudku sdéleného realitni kancelafi v trarnsakcich spolupracujici , se toto
nepozaduje, nebot’ existuje posudek na texchnologické zafizeni od znalce v oboru.

a.) Pozemek (ocenéni dle § 4 Vyhl.)

ZC - Zakladni cena za 1 m? stavebni parcely pro okres Jablonec nad Nisou je 1 682,00 K& .
Velké Hamry maji dle malého lexikonu obci zvefejnéného 15.12.2022 2 637 obyvatel.
Zakladni cena ZC =ZCv * O1X 02X 03X 04X 05X O O 1.6 dle prilohy ¢.2 tab.¢ 2 Vyhl.

Oznaceni Nazev znaku Hodnota | Vybrand
znaku znaku hodnota
0 | Velikost obce
Velikost obce podle poctu obyvatel
l. Nad 5000 obyvatel 0,85
. 2001 — 5000 0,80 0,80
i 1001 — 2000 0,70
V. 501 — 1000 0,65
V. Do 500 obyvatel 0,50
O, Hospodarsko-spravni vyznam obce
. Katastralni tizemi lazefiskych mist typu A a obce s turist. 0,95
stiedisky narodniho vyznamu nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cily
Il. Katastralni tizemi lazeniskych mist typu B a C , obce s turist. 0,90

stiedisky nadregiondlniho vyznamu a obce ve vyznamnych
turistickych lokalitdch

1. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce okr.Praha — 0,85
vychod, Praha — zdpad a katastralni uzemi lazen. mist typu D

V. Ostatni obce 0,60 0,60

O3 Poloha obce

. Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo 1,05
Brnem

Il. Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) 1,03
vyjmenovanych v tabulce ¢.1 (kromé Prahy a Brna)

Il Obec vzdalena od hranice mésta Prahy nebo Brna v nejkratSim 1,02
vymezeném useku silnice do 20 km vcetné

V. Obec vzdalena od hranice vyjmenované obce nebo oblasti v tab 1,01 1,01

1 (kromé Prahy a Brna)v nejkrat§im vymezeném useku silnice do
10 km vcetné

V. Nevyjmenované obce o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz 1,00
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katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad

5000 obyvatel
VI. V ostatnich ptipadech 0,80
(O Technicka infrastruktura v obci (vodovod,elektiina,plyn,kanalizace)
V obci je
l. Elekttina,vodovod,kanalizace a plyn 1,00 1,00
1. Elektiina,vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo 0,85
vodovod a plyn
1. Elektiina,vodovod nebo kanalizace nebo plyn 0,70
V. Elektiina 0,55
Os | Dopravni obsluZnost obce (méstska,autobusova a zeleznicni doprava)
V obci je
l. Méstska hromadna doprava popiipadé priméstska doprava 1,00
Il. Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka 0,95 0,95
11 Zelezni¢ni zastavka nebo autobusova zastavka 0,90
V. Bez dopravni obsluznosti (zastavka mimo zastavéné tizemi obce 0,70
)
Os Obcanska vybavenost obce
Obcanska vybavenost obce
l. Kompletni vybavenost (obchod,sluzby,zdravot.zatizeni, Skola a 1,00 1,00
Skolské zafizeni, posta, bankovni(penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj,.
Il. Rozsitenou vybavenost (obchod,sluzby, ambulantni 0,98
zdravot.zatizeni, zéklad. Skola a poSta, nebo bankovni(penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni aj,.
1. Zakladni vybavenost (obchod , ambulantni zdrav.zatizeni a 0,95
zéakladni Skola
V. Omezena vybavenost (obchod a ambulantni zdrav.zatizeni nebo 0,90
zékl.Skola)
V. Minimalni vybavenost (pouze obchod nebo sluzby — zakladni 0,85
sortiment)
VI. Z4dna vybavenost 0,80
Sou¢in O1 *02*03*04*05*06 =0,80*0,60* 1,01 *1,00* 0,95* 1,00 =0,46056
ZC =1682,00* 0,46056 = 774,66 KE = 775,00 K¢ (zaokr.dle odst.2 § 3 Vyhl.)
5
Indextrhu It=Ps*Pg*P;* P, * [ 1+XP; .
i=
Nazev znaku ¢. | popis kvalitativniho pasma hodnota
P; | situace na dil¢im trhu | | poptavka je mensi nez nabidka -0,01
P, | vlastnické vztahy V | pozemek se stavbou 0,00
P3; | zmény v okoli Il | bez vlivu 0,00
P, | vliv pravnich vztahti na prodejnost Il | Bez vlivu 0,00
Ps | ostatni neuvedené | | bez vlivu 0,00
Ps | povodioveé riziko IV | zona se zanedbatelnym rizikem 1,00
P; | Neuplatni se 1,00
Ps | Neuplatni se 1,00
Py | Neuplatni se 1,00

I+ = 1,00 * (1-0,01) = 0,99




6

Index omezujicich vlivi Ip=1+X P;

i=1

Nazev znaku ¢islo | popis kvalitativniho hodnota
pasma
P1 | Geometricky tvar pozemku a velikost Il | bez vlivu 0,00
pozemku
P, | Svazitost pozemku Il | do 15% 0,00
P; | Ztizené zakladové podminky | | bez vlivu 0,00
P, | Chranéna uzemi a ochranna pasma | | Bez vlivu 0,00
Ps | Omezeni uzivani pozemku | | bez omezeni 0,00
Pe | Ostatni neuvedené Il | bez vlivu 0,00
lo= =1,00
11
Index polohy lp=Py1x /1+X Pizl (pro haly typ D se pouzije sloupec i)
i=
Nazev znaku ¢islo | popis kvalitativniho pasma hodnota
P1 | Druh a acel uziti stavby Hala ostatni nebytova stavba 0,65
P, | Pfevazujici zastavba v okoli | | Rezidenéni zastavba 0,08
pozemku a zivotni prostiedi
P; | Poloha pozemku v obci Il | Okrajova Cast obce 0,00
P4 | MoZnosti napojeni pozemku na I | Na veSkeré v obci 0,00
inz.sité
Ps | Obcanska vybavenost v okoli Il | V okoli stavby nedostupna -0,02
Ps | Dopravni dostupnost VI | Zpevnéna komun., dobré park. 0,00
moznosti
P; | Osobni hromadna doprava Il | zast.do 1000 m 0,01
Pg | Poloha pozemku z hlediska Il | Vyhodna, se stavbou s moznosti 0,05
komeréniho vyuZiti komer.. vyuZiti
Py | Obyvatelstvo Il | bezproblémové okoli 0,00
P1o | Nezaméstnanost Il | primér kraje 0,00
P11 | Vlivy ostatni neuvedené Il | bez vlivu 0,00

Ip=0,65*(1+0,12) = 0,728
I=lrxlox1p=0,99 * 1,00 * 0,728 = 0,72072 zaokr. 0,720
ZCU=ZC*1 =775,00*0,72 = 558,00 K¢

Pozemky jsou v jednom funkénim celku

Parcela Druh pozemku dle KN Vymeéra Zakladni cena Zjisténa cena
C. celkem m? | upravena K&/m?® K¢ celkem
463/17 Zastaveéna plocha a nadvori 254 558,00 141 732,00
Pozemky celkem K¢ 141 732,00

a.) Objekt vvméniku ¢.p. 617

Stavba neni pronajata.
Objekt jiné stavby, umistény na pozemku p.¢.463/17.Jedna se o vyménikovou stanici. Stavba je ,
podle zatiidéni dle ptilohy ¢.9 k Vyhl., typ D — ostatni ob¢anska vybavenost. Nemtize byt zattidéna

jako typ. G — jako dilo energetické vyrobni.
Jedna se o objekt vyméniku ze zelezobetonového

zelezobetonovych panelt.

(‘ocenéni dle § 12 Vyhl.)

skeletu s vyzdivkami

se stfechou ze
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Ma jedno nadzemniho podlazi. Ptistup do objektu je tfemi ocelovymi vraty z pozemku ¢€.463/34 ve
vlastnictvi Stavba byla postavena v roce 1988 a je tudiz stard 35 rokl. Pfi Zivotnosti stanovené ve
Vyhl.100 roki je opotiebeni, pti pouziti linedrni metody vypoctu 35 : 100 x 100% = 35% .

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Uzitna plocha
podlazi
1. nadzemni podlazi 254 m? 227,24 m?
Vycet mistnosti
Nazev podlazi
1. nadzemni podlazi
Nézev mistnosti Podlahova plocha m” Koeficient Uzitna plocha m”
Strojovna 217,66 1,00 217,66
El.rozvodna 7,20 1,00 7,20
WC 1,23 1,00 1,23
Predsin 1,15 1,00 1,15
227,24 227,24
Vypocet obestavéného prostoru
Nazev Obestavény
prostor m?®
vrchni stavba 254 m® * (3,90 + 0,10) = 1016,00
stiecha 254 m* * 0,45 = 114,30
Obestavény prostor - celkem: = 1130,30
Primérné vyska podlazi m 3,90
Primérna plocha podlazi m° 254,00
Konstrukce Popis
Zaklady v¢. zemnich praci Betonové

Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stiecha

Krytiny stfech
Klempifské konstrukce
Uprava vnitinich povrchii
Uprava vnéjsich povrchii
Vnitini obklady keramické
Schody

Dvete

Vrata

Okna

Povrchy podlah

Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Zelbet skelet , vyzdivky
Zelezobetonové montované
Plocha

Tavené pasy Ipa a Bitagit
Pozinkovany plech
Viapenocementové omitky
Viapenocementové omitky
Chybi

Chybi

Drevéné

Ocelova otevirava
Ocelova

Betonova mazanina

Bez

Svételna, tiifazova

Instalovan
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Vnitini vodovod Ocelové trubky

Vnitini kanalizace Plastové potrubi

Ohfev teplé vody Bez

Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo

Vytahy chybi

Ostatni Automatika signalizace

Budovatyp " D" - ostatni obCanska vystavba SKP 46.21.19.9.2, CZ-CC 1274
se zakladni cenou ZC, za 1 m3 obestavéného prostoru K¢ 2 379.00

Podily jednotlivych konstrukci a vybaveni dle pfilohy ¢.21 k Vvhl.

1. Zéaklady v€etné zemnich praci 8,20 %

2. Svislé konstrukce 19,20 %

3. Stropy 6,30 %

4. ZastteSeni mimo krytinu 8,30 %

5. Krytina stfech 2,40 %

6. Klempiiské konstrukce: 0,60 %

7. Uprava vnitinich povrchi: 7,10 %

8. Uprava vngjich povrchi: 3,20 %

9. Vnitini obklady: 2,40 %

10. Schody: 0,90 % CH
11. Dvefte: 3,80 % CH
12. Vrata 2,30% N
13. Okna: 5,80 %

14. Povrchy podlah: 4,10 %

15. Vytapéni: 4,80 % CH
16. Elektroinstalace: 5,90 %

17. Bleskosvod: 0,30 %

18. Vnitini vodovod: 2,40 %

19 Vnitini kanalizace 2,20 %

20. Vnitini plynovod: 0,30 % CH
21. Ohfev vody: 1,90 %

22. Vybaveni kuchyni: 0,50 % CH
23. Vnitini hygienicka vybaveni: 3,40 %

24. Vytahy: 0,90 % CH
25. Ostatni: 5,10 %

Znaky bez oznaceni jsou standardniho
CH = chyb¢jici 11,20 %
N =navic 2,30 %
n=/1,852* (0,112 -0,023)/ = 0,164828

Stanoveni koeficientt :

Koeficient podle konstrukce K; : *1,040
Koeficient podle velikosti zastavéné plochy Ko:

0,92 +(6,60:254) = *0,946
Koeficient podle primérné vysky podlazi Ks:

0,30 + (2,80 :3,90) = *1,018
Koeficient vybaveni stavby K4: 1-0,54 * n *0,901
Polohovy koeficient Ks: *1,000
Koeficient zmén cen staveb Kj : *2,285

Ziakladni cena upravena
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ZCU = ZC x K, x K, x Ky x K, x Kz X K = 2379,00 * soucin K = 4 905,40 K&/m®

CSn=2ZCU * Py * (1 — 0/100)

CSn ..... cena stavby urcena nadkladovym zplisobem
Pmj ..... poCet mérnych jednotek stavby
[ opotiebeni stavby v %

CSn=4905,40 K¢ * 1130,30 m3 *(1-0,33) = 3714 864,30 K¢

CS=CSy*pp pp=lrx Ip=0,99* 0,728 = 0,72072
CS =3 714 864,30 * 0,72072 = 2 677 376,90

Zjisténa cena nakladova stavby celkem

Rekapitulace ceny zjisténé

a) Pozemek
b) Vymeénik ¢.p.617
Soucet

Cena zjiSténa (zaokrouhleno)

K¢ 2677376.90
K¢ 141 732,00
K¢ 2667 376,90
K¢ 2 809 108,90

K¢ 2809 110,00

Stanoveni hodnoty majetku jako trzni hodnotu

VYMENIK
Stanoveni ceny porovnanim

Cenu porovnavacim zplisobem neSlo stanovit, nejsou k dispozici relevantni vzorky z realizovanych

prodeju.

Stanoveni ceny nakladové

JelikoZ nebyly zjistény relevantni vzorky realizovanych kupnich cen podobnych areali, stanovuji tuto

cenu jako cenu reprodukéni, odpovidajici vécné hodnoté.

Posuzuji jako halu pro vyrobu a sluzby 811 konstrukce Zelbet skelet
cena za 1 m® obestavéného prostoru: 5 830,00

Obestavény prostor [m?]
Jednotkova cena (JC) [K&/m®]
Pocet podzem./nadzem. podlazi

Rozestavénost %
Reprodukéni hodnota (RC) K¢
Stari rokl
Dalsi Zivotnost rokil
Opotiebeni %

Vécna hodnota VH

Cena stanovena nakladovym zpusobem

1 130,30

5 830,00

0/1

100,00

6 589 649,00

38

62

38

4 085 582,00 K¢

K& 4085582,00
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Stanoveni ceny vynosové

Analyza trzniho najemného

N3ajemni smlouvy nejsou listiny zapisované do katastru. Ceny ndjmut jsem ziskal od zptiznénych
realitnich makléiti nebo od kolegti znalcti a odhadct majetku

Pfi prondjmu kanceldiskych prostor se obvyklé nijemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté
1.222,- K&/m2/rok.

Pti prondjmu skladovych prostor se obvyklé ndjemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté 880,-
Ké&/m2/rok.

Pfi pronajmu vyrobnich prostor se obvyklé ndjemné v regionu pohybuje na prumérné hodnoté 1.414,-
Ké&/m2/rok.

Pti prondjmu obchodnich prostor se obvyklé ndjemné v regionu pohybuje na primérné hodnoté 1.244.-
Ké&/m2/rok.

Pfi nastaveni vySe ndjmu u oceiiované nemovitosti bylo ptihlédnuto k vysi ndjmd, které jsou v lokalité

obvyklé, ale i1 ke stavu objektu a velikosti prostor.

Vynosy z kancelarskych prostor

Nazev Vyméra Mési¢ni najem Néjemné Nijem
[m?] [K&] [K&/rok] [K&/m?/rok]
Tanvald, 20,00 2 250,00 27 000,00 1 350,00
Krkonosska
Tanvald, Postovni 41,00 4.100,00 49 200,00 1 200,00
Smrzovka, nam. 22,00 2 046,00 24 552,00 1 116,00
T.G. Masaryka
Obvyklé trzni najemné [K&/m®/rok] 1 222,00
Vynosy ze skladovych prostor
Nazev Vyméra Mési¢ni najem Néjemné Néjem
[m?] [K&] [K¢&/rok] [K&/m?/rok]
Jnc, Vedlejsi 364,00 24.500,00 294 000,00 807,69
PriSovice 360,00 25 000,00 300 000,00 833,33
Jnc, Budovatelt 120,00 10 000,00 120 000,00 1 000,00
Obvyklé trini najemné [K&/m“/rok] 880,00
Vynosy z provoznich prostor
Nazev Vyméra Mési¢ni najem Najemné Najem
[m?] [K&] [K¢&/rok] [K&/m?/rok]
Semily, namésti 83,00 10 000,00 120 000,00 1445,78
Pavla Tigrida
Jnc, Podhorska 140,00 15 000,00 180 000,00 1285,71
Jnc, Riegrova 192,00 16 000,00 192 000,00 1 000,00
Obvyklé trini ndjemné [K&m?/rok] 1 244,00
Vynosy z vyrobnich prostor
Nazev Vyméra Mési¢ni najem Najemné Najem
[m?] [K&] [K¢&/rok] [K&/m?/rok]
Lucany nad Nisou 90,00 15 000,00 180 000,00 2 000,00
Jnc, V Luzich 162,00 14 904,00 178 848,00 1 104,00
Smrzovka, Lidické 114,00 14 500,00 174 000,00 1 526,32
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namesti
Jnc, Budovateld 120,00 10 000,00 120 000,00 1 000,00
Jnc, Kvétinova 125,00 15 000,00 180 000,00 1 440,00
|Obvyklé trini najemné [K&/m“/rok] 1 414,00
Nézev mistnosti Podlahova plocha m” Nijem Najemné
[K&/m?/rok] [K&/rok]
Strojovna 217,66 1244,00 270 769,00
El.rozvodna 7,20 1244,00 8 957,00
WC 1,23 1244,00 1 530,00
Predsin 1,15 1244,00 1431,00
282 687,00
Vynosy (za rok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné za stavby Nj * PP K¢/rok 282 687,00
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 282 687,00
Naklady (za rok)
Néklady jako odpoctovou polozku urcuji analogicky dle § 31 odst,.5 K¢&/rok
0 40%
Néklady celkem V Ké&/rok 169 612,00
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢é/rok 169 612,00
Celkova mira kapitalizace % 8
Vynosova hodnota Cv K¢ 2 120 150,00

Cenu stanovim vazenym primeérem, cené¢ vynosové davam vahu 2

/4085 582,00 + 2 120 000,00 x 2/ : 3 =8325582,00 : 3= 2775 194,00

Trzni hodnotu objektu stavby vvméniku stanovuji na

2 775 000,00 K¢

Pi‘ehled jednotlivych cen po objektech

Kotelna 5119 000,00 K¢
Sklad stépky 5039 000,00 K¢
Vyménik 2 775 000,00 K¢
Oduvodnéni:

Silné stranky nemovité véci
+ pifimétené veliky areal
+ dobré¢ situovani vzhledem k dostupnosti centra obce

+ velmi dobra dostupnost aredlu nakladnimi vozidly
+ vlastni, pfiméfené velikd parkovaci a manipula¢ni plocha
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Slabé stranky nemovité véci

- vétsi aredly jsou v kraji na prodej pouze sporadicky, jejich prodejnost je dlouha, realizace jsou Casto
za niz8i cenu, nez je nabidka

- pro dalsi vyuziti je nutné provést likvidaci technologie ve stavbé kotelny a vymeéniku

Kontrola postupu dle § 52 odst.f Vyhl.¢.503/2020 Sb
e Vybér zdroje dat:— katastr nemovitosti,mistni Setfeni,vlastni databaze posudkii
e Sbér dat: Zdroj jednotkové ceny https://cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu 2023.html z placeného
pfistupu na katastr nemovitosti jsem hledal cenové udaje o realizovanych kupnich smlouvéch
e Zpracovani dat: vypocty v pisemného vyhotoveni posudku
e Analyza dat:  dtt
e Interpretace vysledku analyzy dat: str.31 pisemného vyhotoveni posudku

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad

Labem, €.j.Spr 2818/1978 ze dne 26.9.1978 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady

nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod ¢islem polozky 072473/2023 elektronické evidence znaleckych posudkd.
Znale¢né a nahrady nakladt uétuji podle pripojené likvidace, na zakladé dokladu ¢islo 62 /2023.

3 x zadavatel
1 x archiv znalce

V Liberci dne 29.11.2023
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