Odhad ceny

o cené nemovitych véci

Zadavatel znaleckého posudku:

Ucel znaleckého posudku:

Adresa predmétu ocenéni:

Sbér podkladi pro ocenéni provedeno
na misté predmétu ocenéni dne:

Zpracovano ke dni:

Zhotovitel:

Misto a datum vyhotoveni:

¢.07_04/2025

Terra Bohemia a.s.

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitého
majetku za ucelem zjisténi realné trzni ceny
nemovitosti.

Vitkovice v Krkonosich, Vitkovice, okres Semily

07.04.2025

Diana Pospisil Temerova
V Jezirku 202 251 01
Biezi

ICO: 26895871

V Praze, dne 07.04.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 536/2 v obci Vitkovice, okres Semily, katastralni uzemi
Vitkovice v Krkonosich na listu vlastnictvi ¢. 1167.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku za ucelem zjisténi realné trzni ceny nemovitosti.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dillezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkil vyplyvajicich z platnych oceniovacich pfedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti

3. Vérohodnost zdroju




C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 536/2

Adresa pfedmétu ocenéni: Vitkovice v Krkonosich, Vitkovice, okres Semily
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Semily

Obec: Vitkovice

Ulice:

Katastralni uzemi: Vitkovice v Krkonosich

2. Prohlidka a zaméreni

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Hills Land s.r.o.
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 536/2 v obci Vitkovice, okres Semily, katastralni izemi Vitkovice v KrkonoS$ich na
listu vlastnictvi ¢. 1167.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. &. 536/2 o celkové vyméie 50855 m?.

Ocenovany pozemek je uzivany jako Plochy zeméd¢€lské, Télovychova a sport - sjezdové traté. Dle
uzemniho planu je pozemek regulovan jako Plochy zemédé€lské, T€lovychova a sport - sjezdové traté.

Sklon pozemku je svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porost.

Ptistup je fesen pies soukromy pozemek jiného subjektu, vécné bfemeno pristupu ve prospéch majitele
ocetlovaného majetku neni ztizeno.

Pozemek lezi na vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida rezidenéné-rekreacni zong.

V misté je dostupnost pouze menSich obchodli s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zakladni skola, pro vyss$i vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze Caste¢na vybavenost z hlediska

sportovniho vyziti a nejdilezitéjsi urad je v misté, ostatni urady v dojezdové vzdalenosti. V obci se
nachézi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelenr v
podobé lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v béZzném kontaktu a dle informaci ptitomné
osoby v misté neni zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo parc. €. 536/2
Celkova vyméra 50855 m?
Druh pozemku Plochy zemé&d¢lské, Télovychova a sport - sjezdové traté
Uzemni plan Plochy zemédélske, T¢lovychova a sport - sjezdové traté
Trvalé porosty bez porosti
. Sklon pozemku svazity
Popis
pozemku Oploceni neoploceno
piistup pfes soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné
Pristupova cesta k pozemku bfemeno ve prospéch majitele oceniovaného objektu neni
ziizeno
Stavby na pozemku




Popis okoli rezidenéné - rekreacni zéna
Poloha v obci vychodni okraj obce

dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci

dobou; v misté je dostupna zakladni $kola, pro vyssi vzdélani a

specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté je pouze
Vybavenost Castecna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v mist¢ je

pouze Caste¢na vybavenost z hlediska sportovniho

vyziti; nejdilezitéjsi urad/ifady v misté, ostatni urady v

dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

Sir3i vztahy

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivt; zelenl v podobé
Zivotni prostfedi lest a luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

pouze zastavka autobusovych spoji; parkovani na vlastnim
Spojeni a parkovaci moznosti pozemku

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v béZném
Sousedé a kriminalita kontaktu; dle informaci pfitomné osoby v misté neni zvysena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

. ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Vécna bfemena

Vécna prava,
jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.04.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyZadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékontl (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém




obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zji$téna

- metoda porovnéni pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii oceniovani majetku statu" vytvorena Utadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsand v dokumentu "Komentaf k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
¢ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvotena Utadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).

Ocenéni trZznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexl je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad€ porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.



Pozemek parc. ¢. 536/2 v katastralnim uzemi Vitkovice v KrkonoSich

Vitkovice v Krkonosich, Vitkovice, okres Semily

. K2 - plocha K3 -1uc¢el | K4 - inZenyrské K6 - tivah
& K1 - lokalita P e IMZENYISKE | K5 jiné tvaha
pozemku uziti sité odhadce
Vitkovice v
. . L. Krkonosich, 5
Oceiiovany objekt Vitkovice, okres 50855 m
Semily
Jestiabi v
1 Krkonogich, okres 1250 m?
Semily
5 Pomkla,_ okres 16868 m?
Semily
3 Poniklé,. okres 539 m?
Semily




C. |Cena Koef. [Cena po|K1 K2 K3 |K4 K5 K6 K1x...x Cend
pozadovana [redukce [redukci |lokalita [plocha  [acel |inZenyrské [jiné ivaha K6 ocenovaného
resp. na na pozemku fuziti [sité odhadce objektu
zaplacena za|pramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani

1 35,20 K¢ 31,68 89,24 K¢

CURe 09 | 09 | 115 |o7t| 1 0.72 0.7% |0.355005 C

2 K¢ 4,2 13 K¢
38,00 K¢ 0.9 13<C 0 0.9 1.1 |o0.8* 1 0.7% 0.7 | 0.38808 88,13 K¢

3 136,92 K¢ 33,23 78,49 K¢

e R 09 [ 09 | 127 |os| 1 0.7° 0.7 | 0.42336 C

Celkem pramér 85,29 K¢

Minimum 78,49 K¢

Maximum 89,24 K¢

Smérodatna odchylka - s 5,91 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice - pramér - S 79,38 K¢

[Pravdépodobnd horni hranice - primér + s 91,20 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptiméfené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

K omentare:

1[K3; ¢.1] Ocehovana nemovitost je vyuzitelna k zemédélstvi a je zde umistén lyzaisky viek

°[K5; &.1] Pfes pozemek vede sjezdovka

B[K6; ¢.1] Mozna zména UP - navazuje na zastavbu

*[K3; ¢.2] Ocefiovana nemovitost je vyuzitelna k zemédélstvi a je zde umistén lyzaisky viek

°[K5; ¢.2] Pies pozemek vede sjezdovka

B[K6; ¢.2] Mozna zména UP - navazuje na zastavbu

"[K2; ¢.3] Velky rozdil ve velikosti pozemku

B[K3; ¢.3] Ocefovana nemovitost je vyuzitelna k zemé&délstvi a je zde umistén lyzaisky vlek

°[K5; ¢.3] Pies pozemek vede sjezdovka

O[K6; ¢.3] Mozn4 zména UP - navazuje na zstavbu

Na zékladé¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

85,29 K&/m?
* 50855 m?

=4337176 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

4 337 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

4337000 K¢



F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 536/2 v obci Vitkovice, okres Semily, katastralni tizemi
Vitkovice v KrkonoSich na listu vlastnictvi ¢. 1167.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykld cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urfena po
zaokrouhleni na

4.340.000,- K¢

Slovy: ¢tyfi miliony tii sta Ctyficet tisic korun ceskych

Vypracoval:

Diana PospiSil Temerova
V Jezirku 202 251 01
Bfezi

I1CO: 26895871

V Praze, dne 07.04.2025

I. PRILOHY

Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Jestiabi v KrkonoSich, okres Cena 44 000 K¢
Semily

Poznamka k cené za nemovitost Druh pozemku Ostatni

Plocha pozemku 1250 m?

Prodame pozemky v k. u. KfizZlice. Jedna se o lesni pozemky s p. €. 584, 589, 618/2 a 622 o celkové vyméte 4.752 m? a
ostatni plocha s p. €. 591, 1501/39 a 1501/43 o celkové vyméie 244 m?. Hlavni zastoupeni dievin na p. ¢. 584 a 589 dle
LHO smrk, dale btiza. Jedna se o lesy stafim okolo 60 let. Hlavni zastoupeni dievin na p. ¢. 618/2 dle LHO smrk, dale
jasan. Jedna se o les stafim okolo 77 let. Hlavni zastoupeni dievin na p. ¢. 622 dle LHO javor a osika. Jedna se o les
stafim okolo 57 let. Vlastnime 1/4 podilu, tedy 1.250 m?.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Ponikla, okres Semily Cena 641 000 K¢
Poznamka k cené Prodavajici si vyhrazuje pravo  Druh pozemku Ostatni
vybrat kupujiciho na zakladé jim
zvolenych kritérii.
Plocha pozemku 16 868 m?

Nabizime k prodeji soubor pozemki o celkové vymeére 16 868 m2 v obci Ponikla, ktera se nachazi v okrese Semily v
Libereckém kraji. Pozemky jsou dle katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost. Ponikla je také nazev
katastralniho tizemi. Pozemky Ize odkoupit jak v souboru, tak i samostatné. Okoli obce skytd mnoho moznosti pro
turistické vychazky. Za navstévu stoji naptiklad vrsek zvany Homole, ze kterého se Vam nabidne vyhled na nékolik
malebnych udolicek s lesiky, ¢i vrch Kobyla v jejiz blizkosti se nachazi Ktizova cesta s poutni Kaplickou a studankou s
horskou vodou. V pfipad¢ zajmu nas nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Ponikla, okres Semily Cena 19 900 K¢

Poznamka k cené Uvedena cena je cenou Druh pozemku Ostatni
vyvoléavaci.

Plocha pozemku 539 m?

Nabizime k prodeji formou exekutorské drazby, ktera se bude konat dne 06.12.2024, pozemek o vyméte 539 m? v obci
Ponikla, ktera se nachazi v okrese Semily v Libereckém kraji. Dle katastru nemovitosti je pozemek veden jako trvaly
travni porost. Obec leZi zhruba 6 km severozapadné od Jilemnice a je jednou z nejstarsich obci zapadnich Krkonos. Na
loukach a mezich v Poniklé i v okoli najdete bohatou podhorskou kvétenu. Piivab obce vynikne pfedevsim pii pohledu z
kopct, které obklopuji Poniklou ze vech stran. Okoli skyta mnoho moznosti pro turistické vychazky. Ponikla je také
nazev katastralniho uzemi. V piipad€ zajmu nas nevahejte kontaktovat. Vzdy je vhodné, aby se drazitelé¢ dojeli osobné
na pozemek podivat a fadné se s nim seznamili.

2. Fotodokumentace

-
UBEREC =

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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