ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2095-129/2023

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi - ocefiovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Ocenéni pozemki p.€. 88/12, 96 ,97, 98 véetné plivodnich budov, v k.u. Kurivody

Znalec: Ing. Jan Vojta
U Vodarny 778
473 01 Novy Bor
e-mail: vojta.borstav@seznam.cz
1C: 13912224

Zadavatel: Mésto Ralsko, IC: 831514, pani Kristyna Markvartova
Kutivody 701
471 24 Ralsko

Cislo jednaci: Min. spravedinosti 68536/2023

OBVYKLA CENA 1 170 000 K¢

Pocet stran: 31 a 5 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 07.11.2023 Vyhotoveno: V Novém Boru 27.03.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni predpokladané trzni hodnoty pozemku p.c. 88/12, 96 ,97, 98 vcetné puvodnich budov v
k.u. Kufivody

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ptiprava prodeje majetku mésta

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Znalci nebyly sdéleny dalsi skutecnosti

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 07.11.2023 - bez asistence.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

V souladu s teorii oceflovani nemovitych véci

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Mistni Setfeni ze dne 7.11.2023
Uzemni plan mésta Ralsko
Evidence KN
Katastralni mapa - zdroj CUZK
Objednavka - mail ze 2.11.2023
Realitni inzerce
Zpréva statika - Statické posouzeni objekta
na p.¢. 96,97,98 k.u. Kufivody - ing Mare¢ek 7.3.2024 zak ¢.2024-021

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data byla ziskana z vefejnych zdroju, jejichz vérohodnost nebyla zpochybnéna

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V souladu se zdkonem O ocenovani majetku 151/1997 Sb a jeho novelou 237/2020 Sb.- §9, odst. 9,
Cl.c

Trzni hodnotou se pro uUcely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazdéd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zv1astni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data nebyla tvotfena , pouze pievzata z dostupnych podklad

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
V souladu s pozadavky zékona o ocefiovani majetku ¢.151/1997 Sb. a jeho novely ¢. 237/2020

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Ralsko, k.. Kuiivody
Adresa nemovité véci:  Kufivody, 471 24 Ralsko

Vlastnické a evidencni udaje
Me¢sto Ralsko, Kutivody 701, 471 24 Ralsko, podil 1/ 1

Bez omezeni vlastnického prava

Dokumentace a skutecnost

Ocenovana parcela je dle Uzemni planu mésta zafazena do kategorie:

V- PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI

HLAVNI VYUZIT{

vyroba a skladovani:

zejména prumyslova vyroba

PRIPUSTNE VYUZITi

vyrobni sluzby, péstitelskou a chovatelskou ¢innost:

zejmeéna vyrobni sluzby, zemédélské a lesnické sluzby, zahradnictvi, sklenikové aredly, technické
sluZzby obce

Mistopis

Mésto Ralsko je mésto na jihovychodé okresu Ceskd Lipa, na tizemi byvalého vojenského
vycvikového prostoru Ralsko, opusténého sovétskou armadou, v primérné nadmotské vysce 331
metri. Ralsko patii rozlohou pifiblizng 170 km2 k obcim s nejvétsi rozlohou v Cesku (po Praze,
Brn€ a Ostravé Ctvrta nejvEétsi obec 1 mésto). Hlavnim sidlem novodobé obce je byvalé mésto
Kutivody, po némz zdédila status mésta. Nazev Ralsko neni ndzvem zadné sidelni ¢asti dneSniho
meésta, ale dominantniho kopce a hradu, nachdzejicich se na hranici jednoho ze severnich vybézka
tizemi mésta, a byvalého vojenského vycvikového prostoru. Zije zde pfiblizné 2 300 obyvatel.
Meésto je rozdéleno na n€kolik dil¢ich sidelnich utvara, které nejsou vzajemné ,,srostlé”

Ve mésté je velmi omezena dostupnost pracovnich piileZitosti i ob¢anskych sluzeb.

Me¢ésto nema Skolu. Veskeré uvedené je dostupné v nedaleké Mimoni, ptipadné vzdalenéjSim
Mnichové Hradisti, pfipadné v BElé pod Bezdézem.

VSechny méstské Casti jsou dobie dostupné po mistnich komunikacich, které jsou napojeny na
péteini silnici 11/268 - Ceska Lipa - Mnichovo Hradisté.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [ zahrada Xl jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD O byty O rekr.objekt I garaze jiné
Okoli: I bytova zona Xl primyslova zoéna (] ndkupni zona
] ostatni

Ptipojky: Xl /OO voda [/ kanalizace /0 plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice  [X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.t¥.
Poloha v obci: okrajova cast - ostatni
Piistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
109/4 ostatni plocha - komunikace - M¢&sto Ralsko, Kuiivody 701, 47124 Ralsko

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou parcely p.¢. 88/12,96,97,98. Prvni ze jmenovanych je ostatni plocha ,
Ostatni parcely jsou evidovany jako zastavéné pozemky. Pfedmétné pozemky jsou soucasti rozsahlé
pramyslové zony Kutivody s povolenou vystavbou vyrobnich a skladovacich provozi. Pozemky
jsou bezpecné pristupné po obecni komunikaci p.¢. 109/4 , kterd je zpevnéna - asfaltova a zptsobila
Interdoor a DK Bohemia.

V misté€ jsou dostupné inZenyrské sité - vodovod a elektro. Plynovod a kanalizace nebyly v daném
misté ziizeny.

Vyse uvedené pozemky zatazené do kategorie zastavénych ploch jsou redlné zastavény zdénymi,
jednopodlaznimi stavbami uzivanymi ptivodné sovétskou armadou. Stavby jsou od poloviny
devadesatych let neuZivany a z pohledu znalce jsou ve velice Spatném technickém stavu . Nosné
zdivo je ve vSech objektech poskozené vlhkosti a mrazem, do objektt zatékd srazkova voda,
protoze stfeSni krytiny neplni na mnoha mistech svoji funkci. Stavby zna¢né naruSeny , n&které
jejich €asti jsou v dezolatnim stavu. Piipadné rekonstrukce by znamenaly vynaloZeni neumérné
vysokych zna¢nych finan¢nich prostiedki.

V soucasné dobé je celé zajmové uzemi znacné zarostlé naletovou vegetaci, ptivodni zpevnéné
panelové plochy byly v dobé mistniho Setieni ¢astecné demontovany a panely odvezeny.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentar: ostatni rizika nezjisténa

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Zcela mimo vliv jakéhokoliv vodniho toku

ostatni rizika nezjisténa

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

Komentai: Citace ze zpravy statika strana 10:

Fyzické a moralni opotfebovanost stavajiciho objektu jiné stavby na p.¢. €. 98 v k.. Kutivody
je v soucasné dob¢ dle nazoru posuzovatele jiz za hranici mozné sanace, ktera by byla v tomto
ptipadé pii vynalozeni znaénych investic ekonomicky nezdivodnitelné a nepfijatelnd. Je
ziejme, Ze je v zajmu vlastnika stavajici objekt

jiné stavby bez ¢.p. na p.¢. 98 nechat odstranit fizenou demolici

ostatni rizika nezjisténa

3.4. Obsah

1. Vynosova hodnota
1.1. Odstranéni staveb na p.¢. 96,97,98
2. Vécna hodnota staveb
2.1. Halana p.€. p.€. 96
2.2. Stavbana p.c. 97
2.3. Halana p.¢. 98
3. Hodnota pozemkii
3.1. Parcely p.¢. 88/12,96,97,98 - k.4. Kutivody



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

V souladu s pozadavky zédkona o oceiiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

4.2. Ocenéni

1. Vynosova hodnota
1.1. Odstranéni staveb na p.c. 96,97,98

Jedna se o zohlednéni nutnych nékladii na demolici objektii na pozemcich p.¢. 96,97 a 98
Jedna se o jednopodlazni stavby s dobrym pfistupem, bez prostorového omezeni .

Sut’ vznikla fizenou demolici by byla vyuzitelnd pro fadu dalSich stavebnich krokl , ptipadné pro
sanaci vybranych ploch dle urceni vlastnika piipadné budouciho investora . Likvidace suti tedy
nebude zapocitana
Odhad ceny demolice vychazi z odborného pohledu znalce , ktery dale konzultoval s s firmami z
regionu, které se zabyvaji obdobnou ¢innosti .

Dle rozboru obdobnych akci vychazi likvidace podobnych objektd v rozsahu 800- 1200 K¢&/m?®
obestavéného prostoru stavby

S ohledem na nizkou vysku objektti , dobry piistup ke stavbam ze vSech stran a absenci dalsich
omezeni pti demoli¢nich pracich zvolil znalec cenu v nizsi hladin€ uvedeného cenového rozpéti.
Obestaveny prostor :

stavba na p.¢. 96 866 m®
stavba na p.¢. 97 254 m®
stavba na p.¢. 97 2.751 m?
obestavény prostor celkem 3.871 m®

pfedpokladané naklady na demolici 3871 *900=  3.483.900,- K¢

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem najem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
Celkovy vynos za rok: 0

Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem

Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 11 690 814
Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K¢&/(m?*ro

k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 0
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 0




Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti K¢&/rok 0
Pojisténi 0,00 % * RC K¢/rok 0
Opravy a udrzba 0,00 % * RC Kc/rok 0
Sprava nemovitosti 0,00% * RC Kc¢&/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Naklady celkem V K¢&/rok 0
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 0
Mira kapitalizace % 0,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota (bez odecteni ndklad na uvedeni K¢ 0
do pron. stavu)

Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 3483 900
Vynosova hodnota Cv K¢ -3 483 900

2. Vécna hodnota staveb

2.1. Hala na p.c. p.€. 96

IVécna hodnota dle THU |
Zdéné budova obdélnikového ptudorysu s plochou stfechou tvofenou betonovymi panely Spirol .

Dlouhodobé bez tdrzby a cca 35 let neni uzivana
Kriticky stav stavebnich konstrukci

Uzitna plocha
Nazev UZitné plocha
nadzemni ¢ast 205,00 m?
205,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
nadzemni ¢ast 228,00 3,80m
228,00 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP nadzemni Cast (228)*(3,80) = 866,40
Obestavény prostor - celkem: 866,40 m?



Konstrukce

Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

betonové (ZB) pasy s izolaci
zdéné o min. tl. 29 cm

chybi

zelezobetonovy montovany
Zivicné svafovana bézna

6. Klempitské konstrukce chybi

7. Uprava vnitinich povrchi chybi

8. Uprava vnéj$ich povrchi chybi

9. Vnitini obklady keramické  chybi

10. Schody chybi

11. Dvefte chybi

12. Vrata chybi

13. Okna chybi

14. Povrchy podlah betonova mazanina

15. Vytapéni chybi

16. Elektroinstalace chybi

17. Bleskosvod chybi

18. Vnitini vodovod chybi

19. Vnitini kanalizace chybi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohftev teplé vody chybi

22. Vybaveni kuchyni chybi

23. Vnitini hygienické vyb. chybi

24. Vytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra chybi

Jednotkova cena 5000 K&/m®

Mnozstvi 866,40 m®

Reprodukéni cena 4332 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 13,20 571824 571824 24,67

2. Svislé konstrukce 30,40 1316 928 1316 928 56,82

3. Stropy 13,80 597 816 0 0,00

4. Krov, stiecha 7,00 303 240 303 240 13,08

5. Krytiny stfech 2,90 125 628 125 628 5,42

6. Klempifské konstrukce 0,70 30 324 0 0,00

7. Uprava vnitinich povrcht 4,20 181 944 0 0,00

8. Uprava vnéj$ich povrchi 2,90 125 628 0 0,00

9. Vnitini obklady keramické 0,00 0 0 0,00

10. Schody 1,80 77976 0 0,00

11. Dvete 2,40 103 968 0 0,00

12. Vrata 3,00 129 960 0 0,00

13. Okna 3,40 147 288 0 0,00

14. Povrchy podlah 2,90 125 628 0 0,00




15. Vytapéni 0,00 0 0 0,00
16. Elektroinstalace 5,80 251 256 0 0,00
17. Bleskosvod 0,40 17 328 0 0,00
18. Vnitini vodovod 0,00 0 0 0,00
19. Vnitini kanalizace 0,00 0 0 0,00
20. Vnitini plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohtev teplé vody 0,00 0 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 0,00 0 0 0,00
24. Vytahy 0,00 0 0 0,00
25. Ostatni 5,20 225 264 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 2317 620 K¢

MnozZstvi 866,40 m?

Zékladni upravena jedn. cena (JC) 2 675 K¢/m?®

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Staii Ziv. Opotf. Opoti.z
[%] [%] [%]  [%] Casti  celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 24,67 100,00 24,67 24,67 48 98 48,98 12,0834
2. Svislé konstrukce S 56,82 100,00 56,82 56,83 48 53 90,57 51,4709
4. Krov, stfecha S 13,08 100,00 13,08 13,08 48 58 82,76 10,8250
5. Krytiny stfech S 5442 100,00 542 542 48 49 97,96 5,3094
Soucet upravenych objemovych podilii: 99,99 Opotiebeni: 79,7000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 228

Uzitna plocha (UP) [m?] 205

Obestavény prostor (OP) [mq] 866,40

Zakladni upravend jedn. cena (JC) [K&/m?] 2675

Rozestaveénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 2675

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 2 317 620

Stari rokli

Opotiebeni % 79,70

Vécna hodnota (VH) [K¢] 470 477

- 10 -




2.2. Stavba na p.c. 97

[Vécna hodnota dle THU

Zdéna jednopodlazni budova , ktera tvoftila vedlejsi stavbu budovam na p.¢ 96 a p.c. 98.
Stavba je zdénd z tvarnicového materialu , stropy jsou z panelt Spirol .
Technicky stav je Spatny , do budovy zatéka . Dlouhodob¢ bez udrzby

Kriticky stav stavebnich konstrukci

Uzitna plocha

Nazev Uzitnd plocha

nadzemni ¢ast 58,00 m?

58,00 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

nadzemni ¢ast 65,00 3,90 m
65,00 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP nadzemni Cast (65)*(3,90) = 253,50
Obestavény prostor - celkem: 253,50 m®

Konstrukce Popis

1. Zéklady zékladové pasy

2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm

3. Stropy chybi

4. Krov chybi

5. Krytina asfaltové svafované pasy

6. Klempitské prace chybi

7. Uprava povrchii chybi

8. Schodisté chybi

9. Dvete chybi

10. Okna chybi

11. Podlahy betonova

12. Elektroinstalace chybi

Jednotkova cena 6 000 K&/m?®

Mnozstvi 253,50 m?

Reprodukéni cena 1521 000 K¢

-11 -



Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 7,10 107 991 107 991 12,86
2. Obvodové stény 31,80 483 678 483 678 57,61
3. Stropy 19,80 301 158 0 0,00
4. Krov 7,30 111 033 0 0,00
5. Krytina 8,10 123 201 123 201 14,67
6. Klempiiské prace 1,70 25 857 0 0,00
7. Uprava povrchii 6,10 92 781 0 0,00
8. Schodisté 0,00 0 0 0,00
9. Dvefte 3,00 45 630 0 0,00
10. Okna 1,10 16 731 0 0,00
11. Podlahy 8,20 124722 124722 14,86
12. Elektroinstalace 5,80 88 218 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 839 592 K¢

MnozZstvi 253,50 m?

Zékladni upravena jedn. cena (JC) 3312 K¢/m?®

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Staii Ziv. Opotf. Opoti.z
[%] [%] [%]  [%] Casti  celku
1. Zaklady S 12,86 100,00 12,86 12,86 48 98 48,98 16,2988
2. Obvodové stény S 57,61 100,00 57,61 57,61 48 58 82,76 47,6780
5. Krytina S 14,67 100,00 14,67 14,67 48 49 97,96 14,3707
11. Podlahy S 14,86 100,00 14,86 14,86 48 58 82,76 12,2981
Soucet upravenych objemovych podili: 100,00 Opotiebeni: 80,6000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 65

Uzitna plocha (UP) [m?] 58

Obestavény prostor (OP) [mq] 253,50

Zakladni upravend jedn. cena (JC) [K&/m?] 3312

Rozestaveénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 3312

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 839 592

Stari rokl

Opotiebeni % 80,60

Vécna hodnota (VH) [K¢] 162 881

- 12 -



2.3. Hala na p.c. 98

[Vécna hodnota dle THU

Betonovy skelet s cihelnymi vyzdivkami . Do objektu dlouhodob¢ zatéka
Kriticky stav stavebnich konstrukci

Uzitna plocha
Nazev Uzitné plocha
I. NP 590,00 m?
590,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
I. NP 655,00 4,20m
655,00 m?

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

Typ Néazev Obestavény prostor [m°]

NP |. NP (655)*(4,20) = 2 751,00
Obestavény prostor - celkem: 2 751,00 m3

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) patky s izolaci

2. Svislé konstrukce zdivotl.do 40cm

3. Stropy chybi

4. Krov, stfecha zelezobetonovy montovany

5. Krytiny stfech Zivicna svafovana bézna

6. Klempifské konstrukce chybi

7. Uprava vnitinich povrchii chybi

8. Uprava vnéjsich povrchd chybi

9. Vnitini obklady keramické  chybi

10. Schody chybi

11. Dvefe chybi

12. Vrata chybi

13. Okna chybi

14. Povrchy podlah betonova mazanina

15. Vytapéni chybi

16. Elektroinstalace chybi

17. Bleskosvod chybi

18. Vnitini vodovod chybi

19. Vnitini kanalizace chybi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohtev teplé vody chybi

22. Vybaveni kuchyni chybi

23. Vnitini hygienické vyb. chybi

24. Vytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra chybi
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Jednotkova cena 5500 K&/m®

MnozZstvi 2 751,00 m®
Reprodukéni cena 15130 500 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 13,20 1997 226 1997 226 23,40
2. Svislé konstrukce 30,40 4599 672 4599 672 53,90
3. Stropy 13,80 2 088 009 0 0,00
4. Krov, stiecha 7,00 1059 135 1059 135 12,41
5. Krytiny stfech 2,90 438 785 438 785 5,14
6. Klempitské konstrukce 0,70 105914 0 0,00
7. Uprava vnitinich povrchii 4,20 635 481 0 0,00
8. Uprava vnéjsich povrchd 2,90 438 785 0 0,00
9. Vnitini obklady keramické 0,00 0 0 0,00
10. Schody 1,80 272 349 0 0,00
11. Dvete 2,40 363 132 0 0,00
12. Vrata 3,00 453 915 0 0,00
13. Okna 3,40 514 437 0 0,00
14. Povrchy podlah 2,90 438 785 438 785 5,14
15. Vytapéni 0,00 0 0 0,00
16. Elektroinstalace 5,80 877 569 0 0,00
17. Bleskosvod 0,40 60 522 0 0,00
18. Vnitini vodovod 0,00 0 0 0,00
19. Vnitini kanalizace 0,00 0 0 0,00
20. Vnitini plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohftev teplé vody 0,00 0 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 0,00 0 0 0,00
24. Vytahy 0,00 0 0 0,00
25. Ostatni 5,20 786 786 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 8533 602 K¢
Mnozstvi 2 751,00 m®
Zakladni upravend jedn. cena (JC) 3102 K¢/m®
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestaveénosti,
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Stafi Ziv. Opoti. Opott. z
[%] [%] [%] [%] casti  celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 23,40 100,00 23,40 23,40 48 98 48,98 11,4613
2. Svislé konstrukce S 53,90 100,00 53,90 53,91 48 58 82,76 44,6159
4. Krov, stiecha S 12,41 100,00 12,41 12,41 48 58 82,76 10,2705
5. Krytiny stfech S 514 100,00 5,14 5,14 48 49 97,96 5,0351
14. Povrchy podlah S 514 100,00 514 514 48 53 90,57 4,6553
Soucet upravenych objemovych podili: 99,99 Opotiebeni: 76,0000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 655

Uzitn4 plocha (UP) [m?] 590

Obestavény prostor (OP) [mq] 2 751,00

Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 3102

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 3102

Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 8 533 602

Stari rok

Opotiebeni % 76,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 048 064

3. Hodnota pozemkd
3.1. Parcely p.c. 88/12,96,97,98 - k.u. Kufivody

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pozemku se skladovou halou

Lokalita: Cvikov - Drnovec, okres Ceska Lipa

Popis: Nabizime prodej pozemku, na kterém stoji vyrobné skladovaciho arealu na okraji
mésta Cvikov, 80 m od hlavni mezinarodni silnice Praha, Usti, Drazd’any a Varnsdorf
atd. Multifunkéni aredl o CP 26 411 m2 se sklada z ptizemni haly (byvala tovarna) a
dalSich patrovych objektli a garazi. K dispozici nakladaci rampa, vytah 2t, kancelaie
atd. MoZnost ptijezdu kamionem, asfaltova komunikace a zpévnéné plochy. Objekt je
napojeny na vesker¢ inzenyrské sité. V uzemnim planu je pozemek vedeny pro vyrobu
a skladovani, ale mize se zménit pro bydleni. Areal - vzhledem k jeho poloze — nabizi
Sirokou 8kalu vyuziti — logistické centrum, STK, vyrobni haly atd. nebo po zmén& UP

cvwvr

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - stavba skladu je v uzivatelném stavu

0,50
vybavenost pozemku - piipojka plynu a kanalizace 0,90
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uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K¢] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
26 000 000 26 411 984,44 0,41 403,62
Nazev: Prodej pozemku a vyrobni haly
Lokalita: Doksy, okres Ceska Lipa
Popis: Nabizime k prodeji pozemek o vyméie 4768 m2 ve stiedu obce Doksy v primyslové

zon¢ pii hlavni silnici. Pozemek je vhodny k vystavbé primyslové objektu,
momentalné jsou na na pozemku dvé stavby, jedna se o zeméd¢€lské stavby bez
¢.p/C.ev., jedna z nich je momentalné vyuzivana jako gardz a dilna. Elektiina je
pripojena. Kanalizace a vodovod je planovana vystavba podél hranice pozemku na
zékladé vécného biemene.Citace z UP: \"Plocha je vymezena pro intenzifikaci
nedostate¢n¢ vyuzivané Casti arealu vyroby. Jedna se o dlouhodoby zdmér v tizemi,
fedeny jiz zménou uzemniho planu, platného v dobé& tvorby navrhu UP. Plocha ma
zajisténu dobrou dopravni dostupnost, vytvaii predpoklady pro primyslovou
vystavbu, zvySeni ekonomickych aktivit a hospodarského rozvoje v uzemi, vytvari
podminky pro odstraiiovani disledkt nédhlych hospodatskych zmén.Pozemek piimo v
srdci Doks rozkladajici se podél hlavniho tahu z Mladé Boleslavy na Ceskou Lipu.
Vice napovi osobni prohlidka, pfipadné kontaktujte maklére.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
velikost pozemku - mensi pozemek 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - stavba skladu je v uZivatelném stavu
0,50
vybavenost pozemku - kanalizacea vodovod v dosahu 0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
12 162 000 4768 2 550,76 0,36 918,27
Nazev: Prodej pozemku a vyrobni haly
Lokalita: Ustécka, Kravaie
Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji samostatnou ¢ast zemedélské stavby ke komerénimu

vyuZiti s vlastnim pozemkem o celkové rozloze 3.418m?2. Stavba je katastralné
rozdélena na dvé ¢asti a méa samostatna dvé €.p. a je v technicky dobrém stavu, Cistd a
suchd. Betonové zaklady svisla zdéna konstrukce a sedlova stfecha s vyménénou
stieSni krytinou. Zastavéna plocha je 697m2, vyska stropu v pfizemi 3m + ptda. Je
zde nova elektro pripojka, v objektu 220 a 380 V. Okamzité vyuziti vhodné pro
vyrobu s dostatecnym parkovacim a skladovacim prostorem. Piijezd po obecni
komunikaci. Areél je umistén na okraji obce na tahu Ceské Lipa — Litoméfice. Dobie
viditelnd ptipadné reklama umisténéa na budové ze silnice.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
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dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - stavba skladu je v wuzivatelném stavu
0,50

vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

2 500 000 3418 731,42 0,45 329,14

Nazev: Prodej pozemku a skladového prostoru
Lokalita: Blizevedly, okres Ceska Lipa
Popis: Jedna se o aredl, kde je hlavnim objektem stavba v katastru nemovitosti vedena jako

stavba pro vyrobu a skladovani, ktera stoji na pozemku p. ¢. 98/2 o vyméie 730
m2.0bjekt ma jedno nadzemni podlazi, kde se nachazi tfi rozmérné haly, oddélené
protipozarni prickou. V predni ¢asti objektu (cca. 100 m2 zastavéné plochy) je
vybudovéno socialni zdzemi charakteru bytové jednotky, tzn. koupelna, kuchyné,
kancelare, bytové podkrovi, které v soucasné dobé prochazi rekonstrukci. Prostory
jsou orientovany na jihovychod. Vybaveni koupelny tvofi rohové vana, v koupelné s
ptistupem zvenci je sprchovy kout, umyvadlo a na WC je zavésna toaleta. V objektu
vnitini dvete chybi, kuchyiiské linka neni instalovana. V objektu jsou nainstalovana
plastova okna s dvojsklem. Soucasti aredlu je vedlejsi stavba na pozemku €. 98/1 o
vymeéte 3 947 m2.Jednd se o zdény prizemni objekt o zastavéné plose 21 m2, ktery
neni zapsany v katastru nemovitosti, s rovnou stfechou, plastovymi okny, bez vytapéni
(pouze komin), v celkové dobrém stavu.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - Zeleznice v tésné blizkosti 0,90
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - stavba skladu je v uzivatelném stavu
0,40
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
9990 000 4 677 2 135,98 0,32 683,51
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Nazev: Prodej pozemku a provozni vyrobni haly

Lokalita: Sosnova, okres Ceska Lipa

Popis: Nabizime k prodeji ve vyhradnim zastoupeni majitele zab&hly autobazar/ od r. 1999/ s
velkym pozemkem v Sosnové u Ceské Lipy, na velmi lukrativnim misté u hlavniho
tahu silnice Ceskd Lipa- Mlad4 Boleslav.. Pozemek ma cca 4000 m2 a je na ném
dostatek parkovacich mist pro auta. Pozemek je témét cely pokryt zamkovou dlazbou
a je oplocen. Na pozemku je postavena velka budova s €.p.,0 uzitné plose cca 360m2,
ve které je umisténa dvou garaz s velkou dilnou, dale velké vstupni hala /prodejna/
urcena pro klienty, Dale kancelat, 2 x sklad, Satna, umyvarna, kotelna a 3x WC,
Uzitna plocha budovy ¢ini kolem 300m2. Ve mozno nechat se zatizenim /hevery,
zvedaky, vybaveni kancelafi apd. V hlavni hale je umistén krb. Topeni elektfinou.
obecni kanalizace. Vice napovi osobni setkani a prohlidka.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - stavba je vyborném technickém stavu
0,40
vybavenost pozemku - pfipojky plynu a elektro 0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 — .
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
12 000 000 4 000 3 000,00 0,32 960,00
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 329,14 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 658,91 K¢&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 960,00 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Ke stanoveni piedpokladané obvyklé ceny pozemki byla vyuzita aktualni realitni inzerce, kdy byly
jako srovnavaci objekty vybrany pozemky inzerované jako pozemky vhodné pro vystavbu jinych
neZ rezidencnich staveb.
Inzerované ceny byly upraveny piisluSnym koeficientem.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké|

ostatni plocha - jina 88/12 6 099 660,00 4 025 340

plocha

zastavéna plocha a 96 228 660,00 150 480

nadvori

zastavéna plocha a 97 65 660,00 42 900

nadvori

zastavéna plocha a 98 655 660,00 432 300

nadvori

Celkova vyméra pozemKkii 7047 Hodnota pozemki celkem 4 651 020
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vynosova hodnota

1.1. Odstranéni staveb na p.¢. 96,97,98 -3483 900,- K¢
2. Vécna hodnota staveb
2.1. Halana p.C. p.c. 96 470 477,- K¢
2.2. Stavba na p.¢. 97 162 881,- K¢
2.3. Halanap.c. 98 2 048 064,- K¢
Vécena hodnota staveb - celkem: 2 681 422,- K¢
3. Hodnota pozemku
3.1. Parcely p.¢. 88/12,96,97,98 - k.4. Kufivody 4 651 020,- K¢
Vynosova hodnota -3 483 900 K¢
Vécna hodnota 7 332 442 K¢
z toho hodnota pozemku 4 651 020 K¢
Obvykla cena 1170 000 K¢
slovy: Jedenmilionjednostosedmdesattisic K¢

Silné stranky
Dobfte ptistupny z hlavni silnice, dobra dostupnost silnic I. tf.

Slabé stranky
Existence ptivodnich staveb, které jsou ve Spatném technickém stavu, kdy dle posouzeni statika

nejsou vhodné pro piipadnou rekonstrukci

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ke stanoveni ptedpokladané obvyklé ceny pozemki byla vyuzita aktualni realitni inzerce, kdy byly
jako srovnavaci objekty vybrany provozni objekty s pozemky v §ir§im okoli Ralska. Inzerované
ceny byly upraveny pfisluSnymi koeficienty, které zohledinuji konkrétni podminky. Cenu
stanovenou porovnanim je nutné redukovat o ndklady spojené s odstranéni staveb na p.¢. 96,97,98
ve vysi témet téméer 3,5mil
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5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

Kontrola byla provadéna prubézné pti zpracovani posudku
6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni piedpokladané trzni hodnoty pozemku p.¢. 88/12, 96 ,97, 98 véetné puvodnich budov v
k.u. Kufivody

Obvykla cena 1170 000 K¢

slovy: Jedenmilionjednostosedmdesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci nejsou znami zadné skute¢nosti, které by ovlivnily nebo snizovaly pfesnost zavéru
Jednotlivé objekty nejsou v dobrém technickém stavu . Na stavby nebyl vydan zadny dokument o
jejich odstranéni ( demoli¢ni vymeér) a znalec , ktery je soucasné autorizovany inZenyr v oboru
pozemni stavby v souladu se zavéry Statického posouzeni prohlasuje , Ze jejich ,,neutéSeny”
technicky stav neni vhodny k celkové rekonstrukeci.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti

Informace o pozemcich

Vyiez mapy tzemniho planu

Foto staveb na predmétnych pozemcich
Kryci list zpravy statika k posouzeni objektt

S
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejedna se o piezkum posudku

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Nebyli pfizvani zadni konzultanti
Znalec vychazel ze zavéru Zpravy statika - viz podkladova ¢ast

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zékona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich ptredpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 3.12.2003 pod ¢.j. Spr. 6603/2003 pro obor ekonomika - odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 2095-129/2023.

V Novém Boru 27.03.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Vojta
U Vodarny 778
473 01 Novy Bor

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.14.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2095-129/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Informace o pozemcich

Vytez mapy uzemniho planu

Foto staveb na pfedmétnych pozemcich
Kryci list zpravy statika k posouzeni objekta

e N
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Pozemek p.C. 88/12 v k.u. €. 739227
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Mapa oblasti

© Seznamocz. a5, 202313 dalii,
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Informace o pozemku

Parcelni Cislo: 88/12%

Obec: Ralsko [562017]F
Katastralni Uzemi: Kurivody [739227]

Cislo LV: i

Vyméra [m?): 6099

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK
Zpusob vyuziti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnickeé pravo

Mésto Ralsko, Kufivody 701, 47124 Ralsko
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Vécné bremeno (podle listiny)
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

«”" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj

Podil

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonévé Katastralni urad pro Liberecky kraj,

s iét8 Coska Lina®®

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 13.11.2023 08:00.

© 2004 - 2023 Cesky iad zeméméficky a katastralnic?
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Informace o pozemku

Parcelni cislo: 96

Obec: Ralsko [562017]F
Katastralni Uzemi: Kurivody [739227]

Cislo LV: i

Vyméra [m?); 228

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova bez ¢isla popisného nebo evidencniho:

Stavba stoji na pozemku:
Vlastnici, jini opravnéni

Vliastnicke pravo

Mésto Ralsko, Kufivody 701, 47124 Ralsko
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

jina stavba

p-¢. 96

Podil

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Liberecky kraj,

K ralni pr. isté ipac

Zobrazené (idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 13.11.2023 08:00.

© 2004 - 2023 Cesky Ufad zeméméficky a katastralnic?

- 26 -

Verze 6.4,0 b2 [WWW6]



Informace o pozemku

Parcelni cislo: 973

Obec: Ralsko [562017]F
Katastralni Uzemi: Kurivody [739227]

Cislo LV: i

Vyméra [m?); 65

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova bez ¢isla popisného nebo evidencniho:

Stavba stoji na pozemku:

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo

Mésto Ralsko, Kufivody 701, 47124 Ralsko

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

)

“ Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

jina stavba

p-¢.97

Podil

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Liberecky kraj,

K ralni pr. isté ipac

Zobrazené (idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 13.11.2023 08:00.
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Informace o pozemcich

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 987

Obec: Ralsko [562017]F
Katastralni Uzemi: Kurivody [739227]

Cislo LV: i

Vyméra [m?); 655

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova bez ¢isla popisného nebo evidencniho:

Stavba stoji na pozemku:
Vlastnici, jini opravnéni

Vliastnicke pravo

Mésto Ralsko, Kufivody 701, 47124 Ralsko
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

jina stavba

p-¢.98

Podil

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Liberecky kraj,

K ralni pr. isté ipac

Zobrazené (idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 13.11.2023 08:00.
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Foto staveb na piedmétnych pozemcich

h o =

budova na p.¢. 97 ‘ , budova na p,¢ 98

interiér budovy na p.¢. 98
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- 30 -



Kryeci list zpravy statika k posouzeni objekti

Ing. David Marecek, Ph.D. — Diagnostika-Posudky-Navrhy
Smetanova 597, 471 24 Mimon
IC: 867 88 761, CKAIT:0501040
Telefon: +420 605 827 179

e-mail: marecek@statik-cl.cz, www.statik-cl.cz
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