Vytisk €. / z celkového poctu vytiskd 3
z toho 2 jsou uréeny pro zadavatele a
1 je uloZen v archivu znalce.

Znalecky posudek
056492/2024

o stanoveni obvykié ceny nemovitosti v misté a ¢ase, které jsou zapsany na LV 673. Nemovitosti se
nachazeji v okrese Liberec, obci a katastralnim (zemi Raspenava. Jedna se o nemovitosti ve vyrobnim a
skladovém aredlu spole¢nosti Brex spol. s r.0.. V&echny pozemky jsou ocenény se véemi jejich
soucastmi a pfislusenstvim, které se na pozemcich nachézeji ke dni ocenéni.

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 23.7.2024.

Zadavatel posudku: BREX spol. s r.o.
Karlovska 205
460 10 Liberec XXII - Horni Sucha
IC: 40232549
Ugel posudku: UrCeni obvyklé ceny v mist& a ¢ase pro G¢ely budouciho prodeje

nemovitosti vy8e uvedenych jinému vlastniku, a to k datu
prohlidky nemovitosti, tj. ke 23.7.2024.
Cena zjisténa neni v objednavce pozadovana.

Obor a odvétvi podani ZP: Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukol: Stanoveni obvyklé ceny v misté a ¢ase vy$e uvedenych
nemovitosti véetné vSech soucasti a pfisiusenstvi k datu
23.7.2024.

Oceiovaci predpis: Zakon 151/1997 Sb. v platném zné&ni a v souladu s

mezinarodnimi oceflovacimi standardy IVSC, zejména
standardem 101 a 102.

Oznaceni znalce, zpracovatele ZP:  Ing. Zden&k Tomi&ek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
Datum vypracovani ZP: 12.8.2024.

Posudek obsahuje 37 stran(y) textu a 23 stran(y) pfiloh. Posledni strana s doloZkou je 60.



Zadani znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny v misté a ¢ase nemovitosti zapsanych

na LV 673 v okrese Liberec, obci a katastralnim uzemi
Raspenava. k datu prohlidky nemovitosti, tj. k datu 23.7.2024.

Podklady, které byly poskytnuty zadavatelem posudku, jsou
uvedeny u jednotlivych specifikovanych podkladi tohoto
posudku.

Zadavatel nesdélil znalci Zadné dalSi skuteénosti kromé
podkladii uvedenych v posudku.

Prilohy:

Vypis zKN - LV 673 3 str. (37-39)
Kopie katastralni mapy 1 str. (40)
Kopie orto - foto mapy 1 str. (41)
Mapa $ir§ich vztah(l celého arealu 1 str. (42)
Orto-foto mapy s informaci z i-katastru 8 str. (43-50)
Mapa UPD s legendou a vyiatkem textové &asti 3 str. (51-53)
Mapa VPS s legendou 2 str. (54-55)
Povodiiovy plan 1 str. (56)
HB index Hypote¢ni banky 2 str. (57-58)
Objednavka ze dne 19.7.2024 1 str. (59)
Prohlidka a zaméreni: Byly provedeny na misté dne 23.7.2024 za u¢asti zastupct

zadavatele posudku.

Pouzité podklady, pFedpisy, vyhlasky a normy

Znalec pii vyb&ru vychazel ze zadani znaleckého posudku. Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je
rozhodujici nagitana zastavéna plocha jednotlivych podlaZi hlavnich staveb v posuzovaném areélu a v
arealech realizovanych prodeji (vzork(). Dale je pro stanoveni obvyklé ceny rozhodujici umisténi
nemovitosti v ramci regionu, ostatni vlivy, pfiklad vlastnictvi a jiné), zajisténi pfistupu, konstruk&ni
provedeni a stavebné technicky stav hlavnich staveb, pfislu$enstvi hlavnich staveb, vy$kova vyuZitelnost
hlavnich staveb, velikost pozemkil spole¢né& s pozemky ve FC. Rozhodujicimi podkiady pro posouzeni
jsou realizované prodeje v misté a ¢ase, které znalec ziskal prostfednictvim programu NemoKalk z
databaze Ceského Ufadu zeméméfického a katastralniho. Prehled pouzitych podkladt a jejich ziskani je
uveden nize.

a) Predpisy, vyhlasky, normy a podkiady pro ocenéni

Zakon ¢. 254/2019 Sb. Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech v
aktualnim znéni

Vyhlaska €. 503/2020 Sb., vyhlaska o vykonu znalecké &innosti v aktualnim znéni

Zakon 151/1997 Sb., v platném zné&ni o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakon(i
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhladky 434/2023 Sb, k provedeni zakona o ocefiovani
majetku

Zakon 284/2021 Sb. (zékon o uzemnim planovani a stavebnim iadu) véetn& pfisiusnych
provadécich vyhlasek v platném znéni

Zakon 89/2012 Sb. (ob&ansky zakonik)

Zakon €.256/2013 Sb. (katastralni zakon) ve znéni pozdéjSich piedpisti v&etng prislugnych
provadécich vyhlagek

Mezinarodni ocefovaci standardy IVSC (The Internacional Valuation Standards Committee), s
prihiédnutim ke standardu IVS 1 (Oceriovani na zakladé trzni hodnoty) - (vlastni podklady znalce)

b) Zhotovené z databaze Katastrainiho ufadu:

Vypisy z katastru nemovitosti pro k.u. Raspenava (¢. 739448) v obci Raspenava (. 564371).
Kopie katastralnich map

Kopie kupnich smluv pro ovéfeni cenové informace o realizovanych prodejich z placeného
dalkového pristupu Katastru nemovitosti

Ing. Zden&k Tomitek, Udalni 422/20, 460 14 Liberec



c) Dodané zadavatelem posudku:
¢ Informace z KN.
o Céstetna projektova dokumentace na nékteré nemovitosti
e Informace o stafi nékterych objektl

d) Zajisténé znalcem:
¢ Informace z Uzemniho planu obce Raspenava
hitps://raspenava.cz/mesto/uzemni-plan-raspenava

¢ Informace z Regiondiniho informaéniho systému RIS https://iwww.risy.cz/cs/

o Webové stranky mésta https://www.raspenava.cz

» Informace z povodiovych plani Libereckého a Usteckého kraje

* Informace o realizovanych prodejich z vefejného nahlizenf Katastru nemovitosti

o Informace o realizovanych prodejich z Katastru nemovitosti, zpracovanych programem
NEMOKALK

e Letecké snimky s primétem katastralni mapy (server KN Marushka, www.l-katastr.cz )

o Teorie ocefiovani nemovitosti (autor Ing. Albert Bradac)

e Cenové informace k realizovanym prodejim z cuzk v&etn& kupnich smiuv

e HB index Hypoteéni banky

e) Informace a tdaje sdélené zadavatelem posudku:
e Informace o stafi objekil a konstrukénim provedeni

f) Skute€nosti a vymeéry zjiSténé na misté, zejména:
o Zjist&né skutecnosti na misté dne 23.7.2024.

g) Vycet podkladu, u kterych jsem nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat véetné zdivodnéni:
o Nebyly zjistény

Vlastnické a evidenéni udaje:

List viastnictvi: 673

Okres: Liberec

Obec: Raspenava
Katastralni tUzemi: Raspenava
Vlastnik: BREX spol. s r.o.

Karlovska 205
460 10 Liberec XXl - Horni Sucha

IC: 40232549
Omezeni: Predkupni pravo k pozemku p¢. 1776/3
Jiné: Rozhodnuti o Gpadku

Nalez, popis predmétu znaleckého posudku:

Pifedmétem tohoto znaleckého posudku je stanoveni obvyklié ceny nemovitosti v misté a ¢ase,
kterymi jsou pozemky se stavbami a pozemky ve funkénim celku v provoznim a vyrobnim arealu
spoleCnosti BREX spol. s r.o. Nemovitosti se nachazeji v okrese Liberec, obci a katastralnim Gzemi
Raspenava. Pristup k nemovitostem je z ulice Hejnické. Presné umisténi je ziejmé z pfilozené kopie
katastralnich map. Podle katastru nemovitosti se jednd o pozemky charakteru zastavéna plocha a
nadvofi, ostatni plochy a pozemek charakteru TTP. Pozemky charakteru zastavéna plocha a nadvoii jsou
zhodnoceny stavbami pro vyrobu a skladovani. Ostatni pozemky tvoii se zastavénymi pozemky FC a
nachazi se na nich dal$i soucasti a pfislusenstvi Dle platného lizemniho planu mésta Raspenava se
pozemky nachazeji v plochach zastavénych a zastavitelnych - plochy E - plochy vyroby a skladovani.
Presné mozZné vyuZiti je zfejmé z vynatku textové ¢asti Gzemniho planu. Z hlediska VPS do arealu
Castecné zasahuje do ploch ZUR P18 — Sméda, koridor pro umisténi staveb a opatfeni pro snizovani
ohroZeni uzemi povodn&mi. Pozemky aredlu se nachazi taste¢né v zatopovych oblastech véetné aktivni
z6ny. Dale se nachazi v CHKO Jizerské hory.

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec



Mésto Raspenava se nachazi ve Frydlantském vyb&Zku na severu Ceska, v okrese Liberec.
Rozklada se ve Frydlantské pahorkating, tvofici severozapadni podhafi Jizerskych hor, pfiblizné 3 a2z 6
km jihovychodné od Frydlantu. Rozioha katastru obce je 41,2 km2. Poget obyvatel k 1. 1. 2024 je 2770.
Méstem protékaji fitka Sméda, Lomnice, Sloupsky potok, Libverdsky potok, Pekelsky potok a Holubi
potok. Nadmorska vy3ka katastru se pohybuje od 320 do 800 m. n. m. Ve mést& je matei'ska a zékladni
8kola. Obci prochazi Zelezni¢ni trat z Liberce do Frydiantu a zagina v ni lokalni trat vedouci udolim
Smeédé: Raspenava — Luh pod Smrkem — LuZec pod Smrkem — Hejnice — Bily Potok. S témito obcemi (a
samoziejmé také Libercem a Frydlantem) ma Raspenava také spojeni silniéni.

Pro stanoveni ceny obvyklé jsou stanoveny cenotvorné faktory: pfistup, ostatni vlivy, umisténi v
ramci obce, konstrukéni vybaveni, stavebné& technicky stav, vyskova vyuzitelnost, pfislusenstvi staveb
hlavnich, vymeéra pozemk(i ve FC v&etn& poméru pozemkil ve FC k zastavénym pozemkim hlavnimi
stavbami. Porovnavaci veli¢inou je naéitana zastavéna plocha posuzovanych staveb a staveb, které jsou
pouzity jako vzorky. Jedna se o soulet zastavénych ploch jednotlivych podlazi u jednotlivych hlavnich
nemovitosti. U vzorki je na¢itana zastavéna plocha odhadnuta podle foto z aplikace mapy a podle Gdajd
z i-katastru. K posuzovanym nemovitostem nebyly predioZeny 2adné revize zafizeni a siti.

Popis nemovitosti zapsanych na LV 673:

Stavba na pozemku pé€. 1763/1 - hlavni vyrobni objekt &.p. 747

Jedna se o samostatné stojici Zelezobetonovy skelet s obezdénym plastém a zdénymi
vyzdivkami, ktery je nepodsklepeny a ma sedlovou stfechu. Objekt ma tii nadzemni podlazi a &lenity
padorys. Stropy jsou rovné betonové nebo podbité kartonovymi obklady. Krytina stfechy je z plechovych
$ablon. Klempifské konstrukce jsou uplné. Upravy vnitfnich povrchil maji standardni provedeni. Vngjsi
povrchy jsou omitnuty. Vnitini keramické obklady jsou v socidlnich zafizenich. Schody jsou betonové a
kamenné. Dvere vstupni jsou ocelové s prosklenim, vnitini dvefe jsou hladké do ocelovych zarubni. Okna
jsou dievéna dvojitd. Podlahy jsou riizné - betonové, z dlazeb, PVC a kobercll. Vytap&ni v nékterych
Castech budovy chybi, nebo teplovzdusné agregaty (sahary). Elektro 220/380 V. Ohfev teplé vody je el.
bojlery. Ostatni konstrukce a vybaveni jsou v podstandardnim provedeni nebo chybi. Objekt mé nakladni
vytah. V soucasnosti je uzivano pouze 1.NP objektu. Zbytek objektu se neuZiva a konstrukce a vybaveni
jsou ve 3patném stavu. Zastavéna plocha naéitana je stanovena podle i-katastru a zaméfeni na
misté 5 010 m2.

Ing. Zdenék Tomiéek, Udoini 422/20, 460 14 Liberec



Ing. Zdengk Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec



Ing. Zdengk Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec



ing. Zdenék Tomigek, Udolnf 422/20, 460 14 Liberec



Ing. Zdenék Tomicek, Udoini 422/20, 460 14 Liberec



Ing. Zden&k Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Stavba na pozemku pé. 1763/2 - stavba pro vyrobu

Jednd se o samostatné stojici Casteéné patrovou skladovou halu s vnitini vestavbou
administrativniho zazemi. Halu tvofi Zelezobetonovy skelet s panelovym oplasténim. Objekt méa zateplen
strop v 1. NP, v patfe zatepleni chybi. Stfecha je sedlova s mirnym sklonem a svétlikem. Krytina stiechy
je lepenkova. Klempifské konstrukce jsou Easte¢né. Upravy vnitinich povrchll je z &asti natér nebo
vapenné omitky. Maji standardni provedeni. Vng&j$i povrchy jsou omitnuty. Vnitini keramické obklady jsou
v socialnich zafizenich. Schody jsou ocelové se stupni z dlaZdic. Dvefe vnitini jsou plastové. Vstupni
vrata jsou sekvencni. Okna jsou plastova a v patie FeAl. Podlahy jsou lité - stérkové. Vytapéni je pouze v
pfizemi teplovzdusnymi agregaty (sahary). Elektro je 220/380 V. Rozvody jsou nefunkéni v&. bojleru. Do
objektu misty zatéka. Zastavéna plocha naéitana je stanovena podle i-katastru na 770 m2.

Ing. Zden&k Tomiek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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ing. Zden&k Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Stavba na pozemku pé. 1763/3 - vratnice a garazovy pfristfeSek bez &.p.

Jedna se o pfizemni objekt, ktery v minulosti slouzil jako vratnice a gardZové stani. V souc¢asnosti
neni objekt vyuZivan. Objekt je ¢asteéné zdény, pfizemni, s pultovou a rovnou stfechou. Okna jsou
drevéna zdvojena. Vstupni dvefe jsou kovové. Podlaha je z dlazeb. Ostatni konstrukce a vybaveni chybi.
V dobé prohlidky nebyl objekt pfistupny. Objekt je v ramci posudku uvaZovan jako pfislugenstvi hlavnich
staveb.

Ing. Zdenék Tomidek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Stavba na pozemku pé. 1763/4 - budova udrzby

Jedna se 0 samostatné stojici ¢asteén& zdény objekt, ktery je v soudasnosti ve velmi §patném
stavu. Dle informace zastupcl zadavatele posudku je uréen k demolici. Objekt je v ramci posudku
uvaZovan jako pfislusenstvi hlavnich staveb.

Stavba na pozemku pé. 1764/2 - byvala kotelna

Jedna se o nepodsklepenou stavbu s &lenitym pldorysem a rlznymi vyskami. Je tvofena
ocelovym piistfeSkem s pultovou stfechou s krytinou z vinitého plechu. Podlaha je hruba betonova, okna,
dvefe a vrata chybi. Vé&t8ina konstrukci a vybaveni chybi Objekt je v rémci posudku uvaZovéan jako
piislusenstvi hlavnich staveb.

Ing. Zdenék Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Stavba na pozemku p¢. 1764/3 - hala pro vyrobu

Jedna se o halu k vyrobé a skladovani. Nosnou konstrukci tvofi Zelezobetonovy skelet.
Obvodova konstrukce je panelova do ocelovych sloupll. Stavba neni podsklepena a &astedn& mé
vestavéne patro. Stfecha je rovna, krytina je z asfaltového potéru. Klempit je uplny. V 1. NP jsou okna
FeAl - dvojita. Vrata sekéni, podlahy betonové s potérem, vytapéni je plynovym kotlem. Schody do patra
jsou montované ocelové s teracem. V patie jsou okna FeAl i plastovd, jsou zde nové zrekonstruovana
socialni zafizeni, kuchyfiky bez vafi¢e, podlahy jsou lit¢ nebo z PVC, dvefe jsou dyhované do ocelovych
zarubni.
Na zadni st&nu objektu navazuje ocelovy pfistfe$ek. Zastavéna plocha naéitana je stanovena podle
i-katastru na 970 m2.

Ing. Zden&k Tomidek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Ing. Zden&k Tomigek, Udolini 422/20, 460 14 Liberec
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Stavba na pozemku pé. 1765/2 - pfistie$ek

Jedna se o samostatné& stojici ocelovy piistiedek, ktery nema okna, je ¢asteéné oplechovany a
stfecha je pultova z vinitého plechu. Podlahy jsou tvofeny z panell. V sou&asnosti neni uZivany. Jeho
stav je Umérny stafi. Objekt je v ramci posudku uvazovan jako prislu$enstvi hlavnich staveb.

Stavba na pozemku p¢. 1765/4 - hala pro vyrobu

Jedna se o halu k vyrob& a skladovani, ktera je v soucasnosti uzivana zamecnickou firmou.
Obvodova konstrukce je zdé&na do ocelového skeletu. Stavba neni podsklepena. Je tvofena vyrobnim
prostorem a zazemim. Stfecha je sedlova s mirnym sklonem, krytina je z vinitého plechu. Klempif je
pouze stfechy. Okna jsou ocelova sthermo zasklenim. Vrata jsou plechova, podlaha je betonova s
potérem, Vytapéni je plynovym kotlem a radiatory. Ohiev TUV je pritokovym ohfivacem.
Zastavéna plocha nacitana je stanovena podle i-katastru na 400 m2.

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Stavba na pozemcich p¢. 1765/1, 1776/3 a 1794/4 - hala pro skladovani

Jednd se o samostatné stojici halu slouzici jako sklad profill. Konstrukce haly je ocelova,
oplasténa plechy, zaklady tvofi patky bez zakladovych pasil. Stfecha je sediova s plechovou krytinou.
Okna jsou z makrolonu, dvefe plechové. Podlaha je hruba betonova. Elektro 220/380 V. Klempirské
konstrukce jsou pouze u stfechy. Stafi stavby je podle podklad(l zadavatele 16 let. Stavba neni zapsana
do katastru nemovitosti. Ostatni konstrukce a vybaveni chybi.
Zastavéna plocha je stanovena podle i-katastru na 860 m2.

Ing. Zdenék Tomicek, UdolIni 422/20, 460 14 Liberec
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Celkova vyméra naditanych zastavénych ploch je 8 010 m2. Z toho halového typu 2 570 m2.

Venkovni lUpravy v arealu jsou: vrata, oploceni, rozvody energetickych siti, pfipojky na vefejné
sité, zpevnéné plochy, pfecerpavaci stanice splaskové kanalizace, vefejné osvétleni, trafostanice,
vodomérna Sachta.

Ing. Zden&k Tomiéek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Analyza trhu:

K posouzeni obvyklé ceny je pouzita jako jedind mozna porovnavaci metoda v souladu se
zakonem o oceriovani majetku. Jako jediné mozné pouzitelné vzorky pro tuto metodu jsou povaZovany
realizované prodeje staveb v primyslovych a vyrobnich aredlech. Vzhledem k nedostatku realizovanych
prodejd byly vyhledavany realizované prodeje v Sir§ich okolim s vyjimkou krajského mésta Liberec a
okresnich mést. Okruh vyhledavéani byl nastaven na 70 km.

Pii vybéru realizovanych prodejil pro stanoveni obvyklé ceny lze konstatovat, ze byl nalezen
optimaini pocet prodejd pro stanoveni obvykié ceny posuzovaného areélu.

V roce 2024 se vokruhu 70 km realizovalo celkem 7 028 prodeji v8ech nemovitosti. Z toho
nemovitosti s pozemky charakteru zastavéna plocha a nadvofii bylo realizovano 2889 prodejd. V roce
2023 bylo celkem v daném okruhu 70 km realizovano 12965 prodejd a ztoho prodejd s pozemky
charakteru zastavéna plocha a nadvofi bylo realizovano 5151 prodej.

Data realizovanych prodejl jsou pofizena pomoci softwaru Nemokalk, ktery sofistikované filtruje
cenové Udaje z placeného pfistupu Katastru nemovitosti. Tato data Ize postupné ze zakiadniho segmentu
trhu odfiltrovat do podsegmentu trhu, co nejblize odpovidaci ocefiované nemovité véci. V daném pfipadé
byly realizované prodeje odfiltrovany na zakladé porovnani realizovanych prodejli podobnych nemovitosti
podle vn&jSiho vzhledu. Pomoci vySe uvedené aplikace a porovnanim s aplikace cuzk a pfipadné
GUzemnim planem byly vybrany realizované prodeje z vySe uvedeného Gzemi. V ramci uvedeného tzemi
bylo v roce 2023 a 2024 s vyjimkou krajského mésta a okresnich mést realizovano 41 prodeji budov pro
vyrobu, skladovani a primysl podle katastru nemovitosti. Byly vybrany jednak nejnovéj$i realizované
prodeje a dale prodeje nejblize Raspenavé v daném ¢asovém obdobi. Star$i prodeje jsou upravovany
podle HBindexu Hypote&ni banky pro rodinné domy (jediny HBindex staveb) a vyhledu vyvoje cen v roce
2024. U téchto indext se jedna o celorepublikovy Udaj, to je ve velkych méstech i malych lokalitach.
Vypocet a tprava HB indexu je provedena u jednotlivych vzorki. Byly vybirany postupné pred prohlidkou
nemovitosti nejnové;jsi realizované prodeje v okruhu 70 km a prodeje v okoli Raspenavy.

Pri posuzovani byly vyfazeny nasledujici prodeje:

Prodej malych objektl: V-1065/2024 (Horni Branna), V-1160/2024 (Ostromér), V-1331/2024

(Arnultovice u Nového Boru), V-1420/2024 (Dalovice),

Prodej za nezvykle nizkou cenu: V-501/2024 (Varnsdorf)

Prodej mezi osobami blizkymi: V-1136/2023 (Hejnice)

Prodej nemovitosti s jinym uzivanim: V-482/2023 (Raspenava), V-1694/2024 (Turnov)

Posudek:
Ocenéni nemovitosti je provedeno v 1 cenové Grovni v 1 oddile ZP.

Oddil A:

Je provedeno posouzeni obvyklé ceny nemovitosti, které se nachazeji na LV 673 a to véetné
vSech soucasti a pfislusenstvi vy$e uvedenych.

Pro porovnani bylo pouZito celkem 8 vzorkd realizovanych prodeji Cenotvornymi faktory pro
posouzeni jsou: pfistup, ostatni vlivy, poloha, konstrukéni provedeni a vybaveni, stavebné technicky stav,
vy8kova vyuZitelnost staveb a hal, pfislu$enstvi, vyméra pozemki ve funk&énim celku a pomér
zastavénych pozemkl a celkové vymeéry pozemkul. Jako porovnavaci veli¢ina je pouZita zastavéna
plocha staveb. U vzorkl je zastavéna plocha odhadnuta podle vn&j§iho vzhledu se zaméfenim v mapéach
cuzk i-katastr. Rovnéz konstrukéni provedeni, stavebné technicky stav vzorkll a pfisludenstvi jsou
posuzovany podle vné&jsiho vzhledu a ortofoto mapy. U posuzované nemovitosti je zastavéna plocha
stanovena na zakladé prohlidky a zaméieni na 8 010,00 m2.

Pozitiva nemovitosti: - optimalni vyméra pozemku ve FC
- optimalni poloha v rdmci mésta Raspenava
- provedeni novych vnitinich rozvodli v arealu
- konstrukéni provedeni a stavebné technicky stav hal v zadni &asti arealu

Negativa nemovitosti: - zvySené stavebné technické opotfebeni hlavni stavby a staveb pfisludenstvi

- zatopové Uzemi
- areal se nachazi v CHKO Jizerské hory

Ing. Zden&k Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Obvykla cena pro ucely tohoto posudku se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé& obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnou
okolnosti se rozumi napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku vyplyvajicich
z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

V souladu se standardem 1, IVSC se trzni hodnotou rozumi hodnota, jejiz dosazeni Ize
predpokiadat pfi prodejich podobnych nemovitosti 2 majetki v misté a ¢ase obvyklém, a to mezi
ochotnymi kupujicimi a prodavajicimi v nezavislé transakci s oboustrannou informovanosti a bez
donuceni. Pfitom se zvaZzuji v8echny okolnosti, které mohou mit na danou cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy osobnich pomérh prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich &i jinych kalamit.

V daném pfipadé je provedeno posouzeni obvykié ceny v misté a éase pozemk( s primyslovymi
a vyrobnimi objekty nebo pozemkl ve FC v Raspenavé.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zalozena na porovnani pfedméiné
nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit jak trzni hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i trzni hodnotu
pozemku. Dale je mozno porovnat ceny nabizené na realitnich serverech.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne del$im nez
Sesti mé&sicl minimalné tii realizované nebo nabizené ceny obdobnych nemovitosti. V opatném pripadé
je potfeba cenu korigovat obéma sméry dle vyvoje trhu. Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu
stavebni substance (obestavény prostor, zastavénd plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu
ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpfesnéjsi obraz o skute¢né realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skute¢nost
vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité
roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odli$it kvalitu a tedy i viiv jednotlivych parametrli na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o prib&hu prodeje.

Ukolem je provést dokonalou analyzu v&ech cenotvornych faktorli pro odvozeni vysledné trzni
hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

V daném pfipadé je provedeno posouzeni obvykié ceny v misté a Ease pozemkil s priimyslovymi
a vyrobnimi objekty nebo pozemkl ve FC v Raspenavé.

Ing. Zden&k Tomi&ek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Seznam ocenénych poloZek

A.01. Pozemky zhodnocené stavbami na L.V 673 - porovnavaci metoda

A.01. Pozemky zhodnocené stavbami na LV 673 - porovnavaci metoda

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti se odhadne na zakiadé porovnani s realizovanymi nebo
nabidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti — déale jen ,vzorky'. Obvykla cena
nemovitosti, propodtena dle konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hy = Cv. X Ky, / Viz X Vioem / Ks,

Hy obvykla cena die vzorku,

C.. cenavzorku,

Ky koeficient Upravy na readlnou cenu,
V.  vyméra vzorku,

Viem VymMéra ocefiované nemovitosti,
K¢ cenotvorny koeficient.

Charakteristika nemovitosti

Stavba vyrobni a skladovy areal
Konstrukce rizné

Stav riizné

Vlastnictvi pravnicka osoba

Vyméry a dispozice

Zastavéna plocha naéitana 8 010.00 m?

Pozemky

Pol. pozemek vyméra

gislo [m?]
1763/1 2923
1763/2 600
1763/3 207
1763/4 304
1763/5 6736
1764/1 1268
1764/2 531
1764/3 709
1764/4 4813
1765/1 3633
1765/2 151
1765/4 403
1776/3 2088

Celkem 24 366

Ing. Zden&k Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Vzorek V-815/2024

Jedna se o realizovany prodej objektll ¢asti primyslového arealu v Chrastavé a katastralnim uzemi Dolni
Chrastava. Jedna se o byvaly areal Elitexu v blizkosti nadrazi. Smlouva byla uzaviena 29.1.2024.
Sjednana cena je upravena ne realnou cenu ke dni ocenéni podle HB indexu Hypoteéni banky. Index
vychazi z pfilozeného grafu, tabulky a odhadu vyvoje cen v roce 2024. Vypoctena cena je upravena
vzhledem k charakteru nemovitosti a jejich polohy koeficientem 0.30. Odhad indexu: (1.1)*0.30 = 0.3 %.

Realizovana cena 11 000 000.00 K¢
Ky, =1.00 koeficient Upravy na redlnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba vyrobni a skladovy aredl
Konstrukce cihlova

Stav udrzovany

Viastnictvi fyzicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha naéitana 1 400.00 m®

Pozemky

Pol. pozemek vymera

gislo [m?]
807/2 578
$t.106/2 520

Celkem 1098

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%]” skupiny [%] Ks

1 Pristup 0

2 Ostatni vlivy +5 +5

Posuzované pozemky se oproti pozemki{im vzorku nachazi v CHKO Jizerskych hor.

1 Poloha nemovitosti +15 +15

Nemovitost vzorku ma lepsi polohu z hlediska nadregionalni dostupnosti.

3 Konstrukéni provedeni +8

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji nemovitosti vzorku v celku lepsi konstrukéni provedeni.

3 Stavebné technicky stav +15 +23

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji nemovitosti vzorku v celku lepsi stavebné technicky stav.

4 VySkova vyuzitelnost budov a hal -5 -5

Podle vnégjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti lepsi vySkovou vyuZitelnost
nemovitosti v arealu.

Ing. Zdenék Tomidéek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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5 Vliv pfislugenstvi -12
Nemovitosti v posuzovaném arealu maji vy$§i standard pfislusenstvi.
5 Velikost pozemk( celkem a pomér pozemki ve FC k zast. pozemkim-12 -24

Nemovitosti vzorku maji malou vyméru pozemki} ve FC.

Ki=1.15x1.05x1.23x0.95x0.76 = 1.07233

) v ramci daného faktoru oznaguje kladna hodnota vy&si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 11 000 000.00 K& x 1.00 / 1 400.00 m* x 8 010.00 m?/ 1.07233 = 58 690 622.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Vzorek V-1304/2024

Jedna se o realizovany prodej objektll v arealu pro vyrobu a skladovani v obci a katastralnim Gzemi
Sluknov. Pfistup je z ulice Svojsikovy. Smlouva byla uzavfena 27.5.2024.

—

Realizovana cena 9 000 000.00 K&
Ky, =1.00 koeficient Gpravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba vyrobni a skladovy areal
Konstrukce riizné materialy

Stav neudrzovany

Vlastnictvi pravnicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha naéitana 2719.00 m®

Pozemky

Pol. pozemek vyméra

gislo [m?]
2321/2 3738
232411 1203
2324/3 451
2324/4 656
2324/6 548
232417 340
2324/8 370
2326/2 141
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2328 302
2329/1 1296
2330 1047
2332/1 830
2333/1 993
2333/2 1171
2334 125
2335/1 659
2335/2 71
2336/1 1 399
2336/2 102
2336/3 18
2336/4 215
23371 3434
2337/2 738
2345/2 24
Celkem 19 871

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] skupiny [%] Ke

1 Pristup 0

2 Ostatni vlivy +12 +12

Posuzované pozemky se oproti pozemkdm vzorku nachazi ¢aste¢né v zatopové oblasti freky Smédé a
nachazi se v CHKO Jizerské hory.

1 Poloha nemovitosti 0 0

3 Konstrukéni provedeni -12

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku méji posuzované nemovitosti v celku lepsi konstrukéni
provedeni.

3 Stavebné technicky stav -12 -24

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti v celku lepsi stavebné technicky
stav.

4 VyS&kova vyuzitelnost budov a hal -5 -5

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti lepsi vySkovou vyuzZitelnost
nemovitosti v arealu.

5 Vliv pfislusenstvi -10
Nemovitosti v posuzovaném arealu maji vy88i standard pfisluSenstvi.
5 Velikost pozemkil celkem a pomér pozemki ve FC k zast. pozemkim -5 -15

U vzorku tvofi zastavéné plochy k celkové vyméfe pozemkll 14 %.

Ki=1.00x1.12x0.76 x 0.95x 0.85 = 0.68734

) v ramci daného faktoru oznaéuje kladna hodnota vy8&i kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 9 000 000.00 K& x 1.00 / 2 719.00 m* x 8 010.00 m?/ 0.68734 = 38 573 958.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zden&k Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Vzorek V-1379/2024

Jedna se o realizovany prodej objektt pro vyrobu a skladovani v katastralnim Uzemi Zelezny Brod.
Pfistup je z ulice Betlémské ve sméru na Tanvald. Smlouva byla uzaviena 14.2.2024. Sjednana cena je
upravena ne realnou cenu ke dni ocenéni podle HB indexu Hypoteéni banky. Index vychazi z pfilozeného
grafu, tabulky a odhadu vyvoje cen v roce 2024. Vypoétena cena je upravena vzhledem k charakteru
nemovitosti a jejich polohy koeficientem 0.40. Odhad indexu: (1.1)*0.40 = 0.4 %.

Realizovana cena 7 800 000.00 Ké
K,=1.00 koeficient pravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba vyrobni a skladovy areal
Konstrukce cihlova

Stav udrzovany

Viastnictvi fyzicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha nacitana 1 400.00 m?

Pozemky

Pol. pozemek vyméra

gislo [m?]
2531 1498
2532 366
2533 422
2534 1864

Celkem 4150

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota souéet koef.

faktoru [%]”  skupiny [%] K;
1 Pristup 0
2 Ostatni vlivy +12 +12

Posuzované pozemky se oproti pozemklm vzorku nachazi ¢aste¢né v zatopové oblasti feky Smédé a
nachazi se v CHKO Jizerské hory.

1 Poloha nemovitosti +4 +4
Nemovitost vzorku ma lepSi polohu z hlediska nadregionalni dostupnosti.
3 Konstrukéni provedeni +8

Podle vnéjdiho vzhledu nemovitosti vzorku maéji nemovitosti vzorku v celku iep8i konstrukéni provedeni.

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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3 Stavebné technicky stav +10 +18
Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji nemovitosti vzorku v celku lepsi stavebné technicky stav.
4 Vyskova vyuzitelnost budov a hal -8 -8

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti lepsi vySkovou vyuzitelnost
nemovitosti v arealu.

5 Vliv pfislugenstvi -8
Nemovitosti v posuzovaném aredlu maji vy$si standard pfislusenstvi.
5 Velikost pozemk( celkem a pomér pozemkl ve FC k zast. pozemkim -7 -15

U vzorku tvofi zastavéné plochy k celkové vyméie pozemk( 16 %. Pozemek p¢. 2531 mé nevhodny tvar.

Ke=1.04x1.12x1.18 x0.92 x0.85 = 1.07483

7 v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nuia shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 7 800 000.00 K& x 1.00 / 1 400.00 m” x 8 010.00 m?/ 1.07483 = 41 520 187.00 K¢
Mira shody (vaha) 1

Vzorek V-1682/2024

Jedna se o realizovany prodej objektd pro vyrobu a skladovani v katastralnim tzemi Folknare. Pfistup je
z ulice Folknafské. Smlouva byla uzaviena 22.4.2024.

Realizovana cena 4 900 000.00 K¢
K, =1.00 koeficient Upravy na redlnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba vyrobni a skladovy areal
Konstrukce cihlova

Stav udrzovany castecné
Vlastnictvi pravnicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha nacitana 1 200.00 m?

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Pozemky

Pol. pozemek vyméra

gislo [m?]
567/ 178
576/2 100
576/3 77
St.22/1 2287

Celkem 2642

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%]”  skupiny [%] Ks
1 Pristup 0
2 Ostatni vlivy +12 +12

Posuzované pozemky se oproti pozemkdm vzorku nachazi ¢aste¢né v zatopové oblasti feky Smédé a
nachazi se v CHKO Jizerské hory.

1 Poloha nemovitosti +8 +8
Nemovitost vzorku ma lepsi polohu z hlediska nadregionalni dostupnosti.
3 Konstrukéni provedeni -10

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti v celku lepsi konstrukéni
provedeni.

3 Stavebné technicky stav -8 -18

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti v celku lepsi stavebné technicky
stav.

4 Vy8kova vyuzitelnost budov a hal -6 -6
5 Vliv pfislusenstvi -6

Nemovitosti v posuzovaném arealu maji vy§si standard pfislusenstvi.

5 Velikost pozemku celkem a pomér pozemkU ve FC k zast. pozemkim-4 -10

U vzorku tvofi zastavéné plochy k celkové vymére pozemku 30 %.

Ki=1.08x1.12x0.82x0.94x0.90 = 0.83912

) v rAmci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 4 900 000.00 K& x 1.00 / 1 200.00 m* x 8 010.00 m?/ 0.83912 = 38 978 334.00 K&
Mira shody (vaha) 1
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Vzorek V-1939/2023

Jedna se o realizovany prodej objektl pro vyrobu a skladovani v katastralnim azemi Cernousy. Pfistup je
z mistni komunikace nedaleko obecniho Ufadu. Smilouva byla uzaviena 22.12.2022. Sjednana cena je
upravena ne reainou cenu ke dni ocenéni podle HB indexu Hypoteéni banky. Index vychazi z pfiloZzeného
grafu, tabulky a odhadu vyvoje cen v roce 2024. Vypoc&tena cena je upravena vzhledem k charakteru
nemovitosti a jejich polohy koeficientem 0.30. Odhad indexu: (1.8-0.1-0.6+0.3+1.1)*0.30 = 0.8 %.

Realizovana cena 54 800 000.00 Ké
Ky =1.01 koeficient Gpravy na reélnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba vyrobni a skladovy areal
Konstrukce riizné

Stav udrzovany

Vlastnictvi pravnicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha nagitana 9 500.00 m?

Pozemky

Pol. pozemek vyméra

gislo Im?]
169 3058
171/1 9 549
171/3 2214
171/4 42
172/1 17 628
172/2 4796
181/2 4 360
181/5 1543
188/2 115
195/1 2110
195/2 692
238/1 8722
642/2 168
642/3 471
659 43
660 131
661 242
874 5231
891 6 320
927 404
St.110 100
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St.111 49
St.112 374
St.67 2522
St.68 2013
St.69 838
St.70 363
St.72 018
St.74 425
St.75 12
St.76 4 467
St.89 347
St.00 1915
St.91 2949
St.92 1958
St.03 2044
St.94 115
St.95 67
St.96 400
St.97 55
St.99 44
Celkem 89814

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] skupiny [%] Ks

1 Piistup 0

2 Ostatni vlivy +5 +5

Posuzované pozemky se oproti pozemklm vzorku nachazi v CHKO Jizerskych hor.

1 Poloha nemovitosti 0 0

3 Konstrukéni provedeni 0

3 Stavebné technicky stav +12 +12

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji nemovitosti vzorku v celku lepsi stavebné technicky stav.

4 Vyskova vyuZitelnost budov a hal +10 +10

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji nemovitosti vzorku leps$i vySkovou vyuZitelnost
nemovitosti v arealu.

5 Vliv pfisludenstvi 0

5 Velikost pozemki celkem a pomér pozemki ve FC k zast. pozemk{im 0 ]

U vzorku tvofi zastavéné plochy k celkové vymére pozemkil 25 %.

Ki=1.00x1.05x1.12x1.10x1.00 = 1.2936

7 v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s oceflovanou nemovitosti

H, = 54 800 000.00 K& x 1.01/ 9 500.00 m* x 8 010.00 m?/ 1.2936 = 36 075 373.00 K&
Mira shody (véha) 1
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Vzorek V-2551/2023

Jedna se o realizovany prodej objektl pro vyrobu a skladovani v katastralnim Gzemi Mnisek u Liberce.
Pfistup je z ulice Novoveské. Smlouva byla uzaviena 3.3.2023. Sjednana cena je upravena ne reainou
cenu ke dni ocenéni podle HB indexu Hypote€ni banky. Index vychazi z pfilozeného grafu, tabulky a
odhadu vyvoje cen v roce 2024. Vypoctena cena je upravena vzhledem k charakteru nemovitosti a jejich
polohy koeficientem 0.40. Odhad indexu: (-0.1-0.6-0.3+1.1)*0.40 = 0.3 %.

Realizovana cena 15 800 000.00 K¢
K, =1.00 koeficient Upravy na reainou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba vyrobni a skladovy areal
Konstrukce cihlova

Stav Casteéné udrzovany
Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry a dispozice

Zastav&na plocha nagitana 3200.00 m*

Pozemky

Pol. pozemek vymeéra

gislo [m?]
1350 13168
215/1 339
St.338 87
St.8 846
St.9 335

Celkem 14 775

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%] skupiny [%] K

1 Pristup 0

2 Ostatni vlivy +5 +5

Posuzované pozemky se oproti pozemkim vzorku nachézi v CHKO Jizerskych hor.

1 Poloha nemovitosti +10 +10

Nemovitost vzorku ma lepsi polohu z hlediska nadregionalni dostupnosti.

3 Konstrukéni provedeni -5

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti v celku lepsi konstrukéni
provedeni.

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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3 Stavebné technicky stav -7 -12

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti v celku lepsi stavebné technicky
stav.

4 Vyskova vyuzitelnost budov a hal -8 -8

Podle vngjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti lepsi vyskovou vyuZitelnost
nemovitosti v arealu.

5 Vliv pfisluSenstvi -6
Nemovitosti v posuzovaném arealu maji vy$si standard pfisiu$enstvi.
5 Velikost pozemki celkem a pomér pozemk( ve FC k zast. pozemkim 0 -6

U vzorku tvori zastavéné plochy k celkové vymére pozemk( 17 %.

Ki=1.10x1.05x0.88x0.92x0.94 = 0.87898

7 v ramci daného faktoru oznatuje kladna hodnota vy38i kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti,
zéporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 15 800 000.00 K& x 1.00/ 3 200.00 m” x 8 010.00 m?/ 0.87898 = 44 994 624.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Vzorek V-3117/2024

Jedna se o realizovany prodej objekti pro vyrobu a skladovani v obci Zandov a katastralnim uzemi
Zandov u Ceskeé Lipy. PFistup je z ulice Nadrazni. Smlouva byla uzaviena 24.5.2024.

Realizovana cena 7 900 000.00 K¢
K, =1.00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba vyrobni a skladovy areal
Konstrukce cihlova

Stav udrzovany

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastavé&na plocha nagitana 1 650.00 m?

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Pozemky

Pol. pozemek vymeéra

gislo [m?]
108/2 868
108/5 458
108/6 190

Celkem 1516

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soutet koef.

faktoru [%]”  skupiny [%] K
1 Pristup 0
2 Ostatni vlivy +12 +12

Posuzované pozemky se oproti pozemkim vzorku nachazi ¢asteéné v zatopové oblasti feky Smédé a
nachazi se v CHKO Jizerské hory.

1 Poloha nemovitosti +6 +6
Nemovitost vzorku ma lep$i polohu z hlediska nadregionalni dostupnosti.

3 Konstrukéni provedeni 0

3 Stavebné technicky stav 0 0
4 Vyskova vyuzitelnost budov a hal -4 -4

Podle vngjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji posuzované nemovitosti lepsi vySkovou vyuzitelnost
nemovitosti v arealu.

5 Vliv pfisluenstvi -8
Nemovitosti v posuzovaném arealu maji vy$si standard pfislusenstvi.
5 Velikost pozemki celkem a pomér pozemk(l ve FC k zast. pozemkim-10 -18

U vzorku tvori zastavéné plochy k celkové vyméie pozemkil 43 %.

Ki=1.06x1.12x1.00x0.96x0.82 = 0.93456

v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy$8si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 7 900 000.00 K& x 1.00 / 1 650.00 m? x 8 010.00 m?/ 0.93456 = 41 036 326.00 K&
Mira shody (véha) 1

Ing. Zden&k Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Vzorek V-4018/2024

Jedna se o realizovany prodej objektll pro vyrobu a skladovani v obci Bratronice a katastralnim Gzemi
Bratronice u Lusténic. Pfistup je z mistni komunikace, ktera se napojuje na silnici &. 38 (Mlada Boleslav -
Nymburk(. Smlouva byla uzaviena 27.5.2024.

Realizovana cena 14 200 000.00 K&
Ky =1.00 koeficient Gpravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba vyrobni a skladovy areal
Konstrukce cihlova

Stav novostavba

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vymeéry a dispozice

Zastav&na plocha naéitana 1 750.00 m?

Pozemky

Pol. pozemek vyméra

gislo [m?]
863 2039
St.114 7
St.12/2 182
St.12/3 366
St.12/4 310

Celkem 2904

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru %]  skupiny [%] Kq
1 Pfistup 0
2 Ostatni vlivy +12 +12

Posuzované pozemky se oproti pozemkilm vzorku nachazi ¢asteéné v zatopové oblasti feky Smédé a
nachazi se v CHKO Jizerské hory.

1 Poloha nemovitosti +18 +18
Nemovitost vzorku mé lepsi polohu z hlediska nadregionalni dostupnosti.

3 Konstrukéni provedeni +8

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji nemovitosti vzorku v celku lep$i konstrukéni provedeni.
3 Stavebné technicky stav +15 +23

Podle vnéjsiho vzhledu nemovitosti vzorku maji nemovitosti vzorku v celku lep3i stavebné technicky stav.

Ing. Zdenék Tomidek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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4 Vyskova vyuZitelnost budov a hal 0 0
5 Vliv pfislu$enstvi 0
5 Velikost pozemku celkem a pomér pozemku ve FC k zast. pozemkim 0 0

U vzorku tvori zastavéné plochy k celkové vymére pozemki 29 %.

Ki=1.18x1.12x1.23x1.00x 1.00 = 1.62557

7 v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota niz§i kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitost!

H, = 14 200 000.00 K& x 1.00 / 1 750.00 m? x 8 010.00 m?/ 1.62557 = 39 983 162.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Zavér stanoveni obvyklé ceny nemovitosti v Raspenavé, zapsanych na LV 673

Vzorek V-815/2024 58 866 559.00 K¢
Vzorek V-1304/2024 38 573 733.00 K&
Vzorek V-1379/2024 41 686 235.00 K¢
Vzorek V-1682/2024 38 978 162.00 K¢
Vzorek V-1939/2023 36 003 937.00 K&
Vzorek V-2551/2023 45 129 469.00 K¢
Vzorek V-3117/2024 41 036 158.00 K&
Vzorek V-4018/2024 39983 211.00 K&
Primér obvyklych cen 42 532 183.00 K&

Odiivodnéni a zavar:

Pfed samotnym zavérem a odpovédi na znalecké otazky byla provedena zpétna kontrola
vybranych vzork(. Vybér vzorkl byl proveden s dostatecnou urgitosti. Vybér dat realizovanych prodejd,
véetne setfideni, vylouCeni nevhodnych vzorkli a koneéné zpracovani dat pomoci porovnavaci metody
pfimé byl proveden transparentnim zpGsobem, umoziujicim opakovani postupu. RovnéZ jsem proved!
zpétnou kontrolu vhodnosti pouZité jednotkové miry. Pro dany segment trhu je vhodna a v porovnani i s
pouzitymi vzorky je také ovéfitelna.

Pouzité cenotvorné faktory, vyjadiujici odlisnost vzork(i od ocefiované nemovité véci vystihuji
stav posuzované nemovitosti, ktery je popsan v nalezu. Je nutné konstatovat, e velky vliv pfi porovnani
ma velikost porovnavanych nemovitosti, kterd zérovei vystihuje potencial vyuZiti porovnavanych
nemovitosti. Dal$i velmi vyznamny vliv ma stavebné technicky stav posuzované nemovitosti. Znalec je
presvedCen o vhodnosti vybéru vzorkl. Znovu jsem pfekontroloval matematickou spravnost vypoétu z
hlediska jak jejich pouziti tak Gplnosti.

Pro kontrolu vérohodnosti pouzitych dat (cenové Gdaje z Katastru nemovitosti) byly ceny
pouzitych vzorkl nasledné ovéfeny z nabyvacich tituld Sbirky listin CUZK. Znalecky posudek je tedy v
teto Casti plné pfezkoumatelny jak z hlediska pouZitych dat, tak z hlediska pouzitého porovnavaciho
pfistupu.

Bylo pouzito 8 vzorki realizovanych prodejit primyslovych a vyrobnich pozemki se stavbami v
okrese Liberec a daldich okresech v okruhu do 70 km od posuzovaného arealu za ohdobi 2023 — 2024.
Realizované prodeje jsou pfebirany z databaze cuzk. Pouzité vzorky byly posouzeny vyse uvedenymi
faktory s posuzovanymi nemovitostmi. U faktord, které znalec pouzil, je proveden ddvod Gpravy pouZitého
cenotvorného faktoru. U cenotvornych faktorl s nulou je uvaZovano, Ze jsou vzorek a posuzovany
pozemek stejné kvality.

Na zakladé vySe uvedenych vzorki realizovanych prodeji primysiovych a vyrobnich objekti v
okrese Liberec a dalSich okresech ve vzdalenosti do 70 km od posuzovaného areélu pro zjisténi obvyklé
ceny v misté a ¢ase pozemk( v arealu spole¢nosti BREX spol. s r.0. — zapsanych na LV 673 - v obci a
katastralnim uzemi Raspenava, okres Liberec v&. viech souéasti a pfislusenstvi vychazi obvykla cena po
Upravé porovnavacimi faktory s mirou spolehlivosti zjisténych udaju v rozmezi od 36 978 162,00 K¢ do
58 866 559,00 K¢.

Ing. Zden&k Tomi¢ek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Znalcem je stanovena obvykla cena nemovitosti zapsanych na LV 673 ve vysi 42 500 000,00 K&.

Zavérecna rekapitulace

A.01. Pozemky zhodnocené stavbami na LV 673 - porovnavaci metoda 42 500 000.00 K¢
Celkem 42 500 000.00 K¢

Obvykla cena nemovitosti zapsanych na LV 673 v k.i. Raspenava je stanoven na:

42 500 000.00 K¢

slovy:
ctyficetdvamilionypétsettisic K¢

Znalec povaZuje stanovenou cenu za spravnou. Nebyly shledany skuteénosti, které by snizovaly jeho
piesnost.

Ing. Zdenék Tomi&ek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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