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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cené obvyklé nemovitost- rodinny dim ¢&.p. 775 na pozemku p.¢.493/16 a
p.€.493/16 a.p.¢.493/7 v k.. Semily jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku

odhad obvyklé ceny nemovitosti - rodinného domu ¢.p. 775 na pozemku p.¢.493/16 a
p.€.493/16 a.p.€.493/7 v k.0. Semily jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.1.2024 za ptfitomnosti znalce.

pozemky

pozemky



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢€.1915 ze dne 21.12.2023

2) SUP obce v platném znéni

3) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

4) ZP ¢.25120/2023 ze dne 22.5.2023 Ocenovaci a znalecké kanceléat Praha, provozovna Pierov,
Susilova 1938 Prerov

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trZzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.
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Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené irokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziské pti mistnim Setieni a z vyse cit.ZP

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Semily, obec Semily, k.4. Semily
Adresa nemovité véci:  Na Vinici 775, 513 01 Semily

Vlastnické a evidencni udaje
Adam Hlousek, Na Vinici 775, 513 01 Semily, LV: 1915, podil 1/ 1

viz. vyse cit. ZP

Dokumentace a skutecnost

viz. vyse cit. ZP

Mistopis
Okresni mésto Semily, ulice Na Vinici na JV okraji mésta. Ve mésté€ kompletni obcanska vybavenost
a infrastruktura. V mist¢ moznost napojeni na vSechny IS - viz. situace v ptiloze

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: [ RD O byty rekr.objekt [1 garaze O jiné
Okoli: L] bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
ostatni
Ptipojky: O /X voda [/ X kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro [¥ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. U silnice I1.,ITL.tt.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

viz. vyse cit.ZP

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o ptizemni, zdény, podsklepeny rodinny diim s vyuzitym podkrovim pod sedlovou stiechou
krytou plechovou krytinou. Objekt je situovany do pldorysného tvaru obdélnika, nachazi se v
zastavéné, okrajové Casti mesta Semily, v fadové zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét ocenéni
se nachazi na adrese: Na Vinici 775, 513 01 Semily. Parkovani je mozné ve vlastni garaZi a na
vlastnim pozemku. Pozemky lezi ve sklonitém terénu, tvoii jednotny funkéni celek a jsou ptistupné
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po vetejné zpevnéné komunikaci, na pozemcich p.¢. 493/3 - ostatni plocha, p.¢. 493/2 - ostatni plocha
a p.C. 493/1 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi mesta Semily.

Diim je napojen na inzenyrské sité: elektro, hloubkovéa kanalizace, obecni vodovod a

plynové vedeni. Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 3+kk s kompletnim socidlnim
zafizenim.

Fasadni omitky: stiikané Vn¢&jsi obklady soklu: z kabfince Vnitini obklady: keramické kuuchyné -
koupelna - WC Schody: dievéné (do podkrovi) betonové (do I.PP) dievéné stupné povrch teraco
Dvete: dievéné napliové zarubné oblozkové Okna: dfevéna kastlovd zaluzie vnitini Podlahy
obytnych mistnosti: plovouci podlahy Podlahy ostatnich mistnosti: keramicka dlazba Vytapéni:
USTREDNI plynovym kotlem Elektroinstalace: 220V - 400V Bleskosvod: ANO Rozvod vody: tepla
- studend Zdroj teplé vody: plynovy kotel (soucasné pro vytapéni) Instalace plynu: zemni plyn
Kanalizace: kompletni odkanalizovani Vybaveni kuchyné: kuchyniskd linka - diez - digestof
sklokeramicka varna deska, el. vestavéna trouba Vnitini vybaveni: jadro zdéné vana + 2x sprch. kout
+ 2x umyvadlo Zachod: splachovaci Ostatni: krb

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlii a provedeného mistniho

Setfeni z roku 1990. V prubéehu své celkové zivotnosti objekt prochazel postupné

rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych zivotnosti. V roce 2007 byl instalovan novy
plynovy kotel. V roce 2003 byla potizena nové kachlova kamna. V roce 2013 byla provedena ¢aste¢na
rekonstrukce rozvodi elektro, byly polozeny nové podlahové krytiny a obklady, byla osazena nova
topna télesa a byla provedena modernizace socialniho zdzemi a kuchyné. V roce 2014 byla provedena
vyména puvodnich oken za nova plastova véetné parapet. V roce 2017 byla provedena vymeéna
stte$ni krytiny a klempifskych konstrukci. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni
uvazovat jako stavba v dobrém stavu.

Vedle rodinného domu, vlevo (pohled z ptistupové komunikace), je situovan jednoduchy, difevény
pristiesek pod sedlovou stiechou krytou plechovou krytinou.

Ostatni ptislusenstvi je tvofeno témito venkovnimi upravami:

- oploceni - dfevéné laté s kovovymi a zdénymi sloupky a zdénou podezdivkou

- kovova vratka s dievénymi latémi

- zpevnéna plocha dlazdéna

- opérna zidka kamenna

- opernd zidka cihelna

- opérna zidka betonova

- venkovni schody betonové

- ptipojky IS

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:




ANO Zastavni pravo
Komentaft: viz. LV v piiloze

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: doklad o piipadném pronajmu nebyl znalci k dispozici. Znalci nebyl umozZnén
pristup do objektu, ocenéni provedeno nahradni metodikou

3.3. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dim
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. vedlejsi stavby a venkovni upravy
3. Hodnota pozemkii
3.1. pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
5. Porovnavaci hodnota
5.1. rodinny dim



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim

| Vécna hodnota dle THU |
Jedna se o ptizemni, zdény, podsklepeny rodinny diim s vyuzitym podkrovim pod sedlovou stiechou
krytou plechovou krytinou. Objekt je situovany do pldorysného tvaru obdélnika, nachazi se v
zastavéné, okrajové Casti mésta Semily, v fadové zastavbe jako samostatné stojici. Predmét ocenéni
se nachazi na adrese: Na Vinici 775, 513 01 Semily. Parkovani je mozné ve vlastni garazi a na
vlastnim pozemku. Pozemky lezi ve sklonitém terénu, tvofi jednotny funkcni celek a jsou pristupné
po vetejné zpevnéné komunikaci, na pozemcich p.¢. 493/3 - ostatni plocha, p.¢. 493/2 - ostatni plocha
a p.C. 493/1 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi mesta Semily.

Dim je napojen na inZzenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a

plynové vedeni. Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 3+kk s kompletnim socidlnim
zafizenim.Fasadni omitky: stfikané Vnéjs$i obklady soklu: z kabfince Vnitini obklady: keramické
kuuchyné - koupelna - WC Schody: dievéné (do podkrovi) betonové (do I.PP) dievéné stupné povrch
teraco Dvefte: dfevéné napliové zarubné oblozkové Okna: dfevéna kastlova zaluzie vnitini Podlahy
obytnych mistnosti: plovouci podlahy Podlahy ostatnich mistnosti: keramicka dlazba Vytapéni:
USTREDNI plynovym kotlem Elektroinstalace: 220V - 400V Bleskosvod: ANO Rozvod vody: tepla
- studena Zdroj teplé vody: plynovy kotel (soucasné pro vytapéni) Instalace plynu: zemni plyn
Kanalizace: kompletni odkanalizovani Vybaveni kuchyné: kuchytiskd linka - diez - digestof
sklokeramicka varna deska, el. vestavéna trouba Vnitini vybaveni: jaddro zdéné vana + 2x sprch. kout
+2x umyvadlo Zachod: splachovaci Ostatni: krb

Piivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlti a provedeného mistniho

Seteni z roku 1990. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt prochéazel postupné

rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych zivotnosti. V roce 2007 byl instalovan novy
plynovy kotel. V roce 2003 byla potizena nové kachlova kamna. V roce 2013 byla provedena ¢aste¢na
rekonstrukce rozvodi elektro, byly polozeny nové podlahové krytiny a obklady, byla osazena nova
topna télesa a byla provedena modernizace socialniho zdzemi a kuchyné. V roce 2014 byla provedena
vyména puvodnich oken za nova plastova vcetné parapeti. V roce 2017 byla provedena vyména
stieSni krytiny a klempifskych konstrukei. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni
uvazovat jako stavba v dobrém stavu.

Uzitna plocha
Nézev Uzitna plocha
L.PP

97,58*0,5 = 48,79 m?
LNP

97,58*0,8 = 78,06 m?
podkrovi

97,58*0,7 = 68,31 m?

195,16 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska




I.PP 11,90*8,20 = 97,58 2,40 m

LNP 11,90%8,20 = 97,58 2,70 m

podkrovi 11,90*8,20 = 97,58  2,30m
292,74 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP spodni cast 97,58%*2.40 = 234,19
NP vrchni ¢ast 97,58%2,70 = 263,47

7  stiesni ¢ast 97,58*3,00/2 = 146,37

Obestaveény prostor - celkem: 644,03 m3
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 98
Uzitna plocha (UP) [m?] 195
Obestaveény prostor (OP) [m’] 644,03
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 10 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 10 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 440 280
Stari rokt
Opotiebeni % 30,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 508 196

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. vedlejsi stavby a venkovni Gpravy

Vécna hodnota prislusSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 4 508 196,00
Procento pfisluSenstvi % 20,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 901 639,20

3. Hodnota pozemki
3.1. pozemky

Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemkli pozemki k zastaveéni :

Piehled srovnatelnych pozemkii:

2 000,- K¢/m2

Nazev: stavebni pozemek

1 820 000 K¢ (2 500 K¢ za m2)

umisténim v klidné lokalité
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

9.

Popis: Prodej stavebniho pozemku 728 m2 Mikolase Alse, Semily

prodej stavebniho pozemku v obci Semily. Krasné a slunné misto pro rodinné bydleni
s jedine¢nym vyhledem. Tento mirné€ svazity jizn¢ orientovany pozemek parc. ¢. 2426
o celkoveé vymeéte 728 m2 se nachazi v zastavbé bytovych a rodinnych domt a svym




velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - podobny pozemek 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 3 LT T = e,
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 820 000 728 2 500,00 0,90 2 250,00
Nazev: stavebni pozemek

Popis: Prodej stavebniho pozemku 630 m2 Na Obci, Semily
1450 000 K¢ (2 302 K¢ za m2)
Prodej stavebniho pozemku o vyméte 630 m2, Semily, ul. Na Obci Nabizim Vam ke
koupi stavebni pozemek nachazejici se v lukrativni lokalité obce Semily. Dle
uzemniho planu je pozemek urcen ke stavbé rodinného domu. Celkova vymeéra Cini

630 m2.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - podobny pozemek 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m? ] JC [ Ke/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 450 000 630 2 301,59 0,90 2 071,43
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 2 071,43 K&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 2 160,72 K¢/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2 250,00 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 493/16 98 2 000,00 196 000
nadvofti
trvaly travni porost 493/7 300 2 000,00 600 000
Celkova vyméra pozemkii 398 Hodnota pozemkii celkem 796 000
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4. Vynosova hodnota

4.1. vynosova hodnota
Obvyklé ndjemné v misté a ¢ase: 15 000,- K¢ mésicné

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory 15 000 180 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 6 440 280
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m*'ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni nadjemné Nj * PP K¢é/rok 180 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 171 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké/rok 2500
Pojisténi 0,07 % * RC  Kc/rok 4508
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 64 403
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC K¢&/rok 0
Ostatni ndklady K¢/rok 0
Naklady celkem v Ké/rok 71411
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké/rok 99 589
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/'/1
Vynosova hodnota Cv K¢ 1 659 817

5. Porovnavaci hodnota
5.1. rodinny diim

Oceinovanid nemovita véc
Porovnévaci hodnota propoétena ve vyse cit. ZP na ¢astku 4 510 000,- K& coz pii PP 195 m? vychazi
na jednotkovou cenu 23 128,- K&/m?.

| UzZitna plocha: 195,00 m? |

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: objekt z vyse cit. ZP
UZitna plocha: 195,00 m?

Pouzité koeficienty:
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K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: vyse cit. ZP

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4510 000 195,00 23 128 1,00 23128

Nazev: RD SEmily

Popis: Prodej rodinného domu 264 m2, pozemek 850 m2 Kozakovska, Semily - Podmoklice

6 180 000 K¢

k prodeji dvougeneracni dim v klidné ¢asti Semil s pozemky o celkové vyméte 1.066

m2. Nemovitost je podsklepend, s prostornou garazi, dilnou, kotelnou, skladem na|

uhli a dievo. V 1. patie je bytova jednotka 3+1, koupelna, toaleta a hlavni vchod s

pfedsini. 2. patro je totozné, pouze bez ptfedsine. Kazdy byt ma svij balkon. Na

zahradg je pfistfesek, posezeni, bazén a sklenik se zdhony, vSe udrzované.
Pozemek: 850,00 m?

UZitna plocha: 264,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v ponékud lepsim vybaveni a ST stavu
1,10

K5 Celkovy stav 1,10

K6 Vliv pozemku - s men$im pozemkem 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany objekt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v ponékud lepSim
vybaveni a ST stavu; VIiv pozemku - s menSim pozemkem;

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 180 000 264,00 23 409 0,98 22 941
Nazev: RD Semily
Popis: Prodej rodinného domu 215 m2, pozemek 2 595 m2 Ptikry, okres Semily

5990 000 K¢

k prodeji rodinny dim v obci Piikry, nedaleko Semil, s uzitnou plochou 215 m2,
nachazejici se na pozemku o velikosti 2595 m2. Dim disponuje dvéma nadzemnimi
podlazimi. . Teplo v dom¢ zajist'uji elektrokotel a kotel na tuhd paliva. Druhym
zminénym je také moznost ohfivat teplou vodu v bojleru. Velkou vyhodou jsou 2
samostatné vstupy,lze vyuzit i pro mezigeneracni bydleni Diim v rdmci rekonstrukce
dostal novou stfesni krytinu z plechovych Sablon a nova podkrovni vestavba je z jedné|
strany zateplend. Obvodové zdivo v pfizemi je z kamene a cihel, je velmi silné bez
potieby zateplovat. Pro rekonstrukci a vestavbu podkrovi je vydané platné stavebni
povoleni. P¥ipojeni na COV v celém objektu a obecni vodovod je k dispozici. Na
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pozemku se nachdzi také starsi gardz k rekonstrukci
Pozemek: 2 595,00 m?
Uzitna plocha: 215,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5990 000 215,00 27 860 0,81 22 567
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 22 567 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 22 879 K¢&/m?
Maximdlni jednotkova porovndvaci cena 23 128 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 22 879 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 195,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 461 405 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim 4 508 196,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. vedlejsi stavby a venkovni Upravy 901 639,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. pozemky 796 000,- K¢
4. Vynosova hodnota

4.1. vynosova hodnota 1 659 817,- K¢
5. Porovnavaci hodnota

5.1. rodinny diim 4 461 405,- K¢

Porovnavaci hodnota 4 461 405 K¢
Vynosova hodnota 1 659 817 K¢
Vécna hodnota 6 205 835 K¢

z toho hodnota pozemku 796 000 K¢

Silné stranky
- nejsou
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Slabé stranky

- nejsou

Obvykla cena 4 500 000 K¢

slovy: Ctyfimilionypétsettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem k souc¢asnému propadu poptavky by se obvykla cena mohla pohybovat v ¢astkach
kolem 4,5 mil. K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Obvykla cena 4500 000 K¢

slovy: CtyFimilionypétsettisic K&

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

foto 2
situovani 3
vypis z LV 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.12.2023 11:35:02

Okres: CZ0514 Semily Obec: 576964 Semily
..uzemi: 747246 Semily List vlastnictvi: 1915
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné Fadé
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
‘lastnické pravo
Hlousek Adam, Na Vinici 775, 51301 Semily 881220/3774
Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpiisob ochrany
493/7 300 trvaly travni porost zem&délsky pudni
fond
493/16 98 zastavéna plocha a
nadvoii
Sou&dsti je stavba: Semily, &.p. 775, rod.dtm
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 493/16
Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &&sti B — Bez zapisu

Y&cna prava zatéfujici nemovitosti v Gasti B véetné souvisejicich ddaji

yp vztahu

Zéstavni pravo smluvni
Pohledavky A
pohledavka ve vy3i 2 550 000,- K& s p¥islusSenstvim
budouci pohledavky do vysSe 3 365 400,- K&, vzniklé do 15.9.2040
Pohledavky B
budouci pohledavky do vySe 255 765,- K&, vzniklé do 15.9.2040
Opravnéni pro
Komer&ni banka, a.s., Na prikopé& 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RE/ICO: 45317054
Povinnost k
Parcela: 493/16, Parcela: 493/7

Listina Smlouva o zF¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. &.10000369702 ze dne
19.09.2012. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 19.09.2012.
v-2004/2012-608

Pofadi k datu podle pravni tpravy uéinné v dobé vzniku prava

Zzastavni pravo smluvni
existujici pohledavka v celkové vysi 7.220.000,- K&, zajisténa sménkami vlastnimi
vystavenymi zastavnim dluZnikem jako vystavcem na ¥ad véfitele a nota¥skym z&pisem
&. NZ 128/2020 ze dne 5.8.2020
Oprdvnéni pro
Geltstka Ondfej, &.p. 193, 75352 Skalidka, RCG/1C0:
890618/4474
Povinnost k
Parcela: 493/16, Parcela: 493/7
Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 14.08.2020. Pravni

fidinky zépisu k okamZziku 18.08.2020 08:44:44. Zapis proveden dne 11.09.2020.
v-3750/2020-608

Pofadi k 18.08.2020 08:44

» Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
dafiové nedoplatky ve vysi 765 533,- K&
Oprdvnéni pro
&eska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava:

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykonava stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralnl pracoviité Semily, kéd: 808.
strana 1

o
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Odmeéna, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem €. 6782.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym c¢islem 6782-3/2024.

V Bysttici pod Hostynem 19.1.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojta
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2.
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