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ZNALECKY POSUDEK ¢.16352-1220/2017

A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zdkladé usneseni, ze dne 7.6.2017 vydané Exekutorskym uradem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 Ex 8288/14-29, byl pribran znalecky Ustav a to k ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 7/48 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢. 464/1 -
trvaly travni porost, pozemku p.¢. 467/2 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 467/4 - trvaly
travni porost, pozemku p.¢. 468 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 473 - trvaly travni porost,
pozemku p.€. 475 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 477/2 - ostatni plocha, vie v k.u.
Andélka, obec Visnova, okres Liberec.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prisluSenstvi. Ddle se zpracovateli ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zdkonu €.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuéni fad) a o
zméné dalSich zakonu je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sh.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena”) - jednd se o cenu urcenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 28.6.2017, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v Géinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény
pripadné trvalé porosty, nebot cena zjisténa ma pouze pomocny indikacni charakter.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovndvaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodejl nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6
mésicl. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelati, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 28.6.2017 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikul3se.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 146, pro k.U. Andélka, obec Visriova, okres Liberec, vyhotoveny
objednavatelem dne 7.6.2017, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.G. Andélka, obec Visnova, okres Liberec, vyhotovend
znaleckym Ustavem dne 28.6.2017, prostiednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR.

Uzemni plan obce Vi$riova.
Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté samém pri mistnim Setieni.
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Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena Zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych tdajd z databaze Ceského uUradu zeméméricského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Liberecky
Okres: Liberec
Obec: Visnova

Katastralni uzemi: Andélka (600326)

7 vrs

List vlastnictvi Cislo: 146

Vlastnici:
1. Burde Patrik Podil: 7/48
€. p. 125,46331 Nova Ves
2. Burde René Podil: 7/48
Nad Strani 1339, Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, 46311 Liberec
3. Vlasaty Jindfich Podil: 17/24

Letnd 433/12, Liberec XlI-Staré Pavlovice, 46001 Liberec

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

I) Pozemek p.€. 477/2, LV 146, k.U. Andélka

Jednd se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 7/48 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.€. 477/2 - ostatni plocha, v k.U. Andélka, obec Visriova, okres Liberec,
ktery je situovan v zastavéné, okrajové Casti obce Visnova, k.U. Andélka. Pozemek je situovany
v mirné sklonitém terénu s ptistupem po verejné zpevnéné komunikaci na pozemku p.c.
1868/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec Visniova, ¢. p. 184, 46401 Visriova.

Dle informaci CSU v obci Vi$fiovd je moiné napojeni na tyto inZenyrské sité: elektro,
hloubkova kanalizace, obecni vodovod.

Dle platného uzemniho planu obce Visfiova je pozemek veden takto:
- p.€. 477/2 - BV - venkovska obytna zastavba“

Informace ziskdny z Uzemniho planu obce Visfiovd, ktery je dostupny na aktualnich
webovych strankach obce.

Ocenéni je provedeno dle skute¢ného stavu.
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6.

Il) Ostatni pozemky p.¢. 464/1, p.c. 467/2, p.C. 467/4, p.C. 468, p.C. 473, p.€. 475, LV C.
146, k.u. Andélka

Jednd se o ocenéni idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 7/48 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.€. 464/1 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 467/2 - trvaly travni
porost, pozemku p.€. 467/4 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 468 - trvaly travni porost,
pozemku p.€. 473 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 475 - trvaly travni porost, vSe v k.U.
Andélka, obec Visnova, okres Liberec, které jsou situovany v zdpadni ¢asti katastralniho uzemi
a netvofi jednotny funkéni celek s pfistupem pres nezpevnéné pozemky. Pozemky jsou
zemédélsky obdélavané a jsou soucasti zemédélskych hon(l. Na ¢asti pozemkl p.¢. 464/1, p.cC.
467/2, p.€. 473 a p.C. 475 se nachazi naletové dreviny plevelného charakteru.

Dle platného uzemniho planu obce Visriova jsou pozemky vedeny takto:
- p.¢. 464/1 - ,pole”
- p.¢. 467/2 - ,pole”
- p.¢. 467/4 - ,travnaté plochy”
- p.C. 468 - ,pole”
- p.¢. 473 - ,pole”
- p.€. 475 - ,pole”

Informace ziskdny z Uzemniho planu obce Visfiovd, ktery je dostupny na aktualnich
webovych strankach obce.

Ocenéni je provedeno dle skute¢ného stavu.

Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Obsah znaleckého posudku

Pozemek p.¢. 477/2, LV 146, k.U. Andélka

1) Pozemky

a) Pozemek

2) Ocenéni porovnavaci metodou

Ostatni pozemky p.¢. 464/1, p.€. 467/2, p.c. 467/4, p.c. 468, p.c. 473, p.C. 475, LV €. 146, k.a. Andélka

1) Pozemky

a) Pozemky

2) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

U znaku 4. uvazovano s negativnim vlivem prévnich vztahl na prodejnost, nebot pfedmétem
ocenéni je pouze idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 7/48 (viz. odhad obvyklé ceny).

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy

3 Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztah( na
prodejnost (napr. prode;j
podilu, pronajem, pravo
stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)

6 Povodnové riziko

7 Hospodarisko-spravni vyznam
obce

8 Poloha obce

9 Obcanska vybavenost obce

Index trhu:

Hodnoceni znaku

. Poptavka nizsi nez nabidka

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Negativni

. Bez dalsich vlivi

. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

|T=P6><P7><P8><P9x(l+ Zpi)=0,930

1

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a ucel uziti stavby

2 Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci

4  Moznost napojeni pozemku na
inzenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku
Rezidencni zastavba

. Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)
1.

Pozemek lze napojit pouze na nékteré
sité v obci

V okoli nemovité véci je ¢astecné
dostupna obcanska vybavenost obce

Pi
-0,03

0,00

0,00

-0,04

0,00

1,00

1,00

1,00
1,00

Pi
1,01

0,03
-0,02

-0,10

-0,02
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6 Dopravni dostupnost k VII. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku moznosti parkovani na pozemku

7 Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD —Spatnd  —0,03

dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z Il. Bez moZnosti komeréniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komeréni vyuzZitelnosti na pozemku

9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezaméstnanost II. Primérnd nezaméstnanost 0,00

11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivd 0,00

11
Index polohy: lp=Pyx(1+ > P;)=0,879

i=2

Ocenéni

Pozemek p.¢. 477/2, LV 146, k.U. Andélka

1) Pozemky
1.1) Vyhlaska 443/2016 Sbh.

1.1.a) Pozemek-§4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Visnova
Nazev okresu: Liberec
Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce [ll. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodarsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci Il. Elektrina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezniéni zastavka a autobusova 0,95
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci Il. Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni
Zakladni cena vychozi: ZC,=1989,—~ K¢&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC=Z7ZC, X O] X Oy X O3 X Q4 X O5 X Og =529, KE/m2
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na cel¢ koruny.)

Pozemky ve funkénim celku se stavbou ocefnovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich
prislusenstvim
Soucet vymér pozemki ve funkénim celku: vp = 1 875 m?
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Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) +vp = 0,907
Index trhu: I+ = 0,930

Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
vcetné; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky lll. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chrédnéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivd 0,00

6
Index omezujicich viiva: To=1+ 2, Pi=1,000

i=1

Index polohy: Ir = 0,879
Index cenového porovnanidle §4: =1 xIp xIp =0,817

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena: ZCU=ZCxI|xR=391,9991 K&/ m?

Parc. . Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
477/2 Ostatni plocha 1875 734 998,31

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 7 /48
Cena po upravé: = 107 187,25 K¢
Pozemek — zjisténa cena: 107 187,25 K¢

2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterda ma jiz dnes radu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobre sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétsiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, ¢asto je upozoriovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kanceldrich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana azZ pfi vlastnim prodeji,
takZze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZze vsak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfrimérené uplatnit, pficemz v Uvahu ptichazi pouze snizeni ceny
vzorku.
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Pti vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi uc¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti uUcastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavdam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

1) Pozemek Cernousy, okres Liberec

Stavebni pozemek v obci Cernousy, uréeny pro vystavbu rodinnych domd. Jednd se o dva pozemky
o rozloze 3.609 m? a 1.278 m?. Je mozné koupit i jednotlivé, nebo rozparcelovat dle prani klienta.
Oba pozemky jsou na okraji obce a jsou rovinaté a udrzované. VesSkeré sité na hranici pozemku.
Kanalizaci nutné resit jimkou.

Nabidkova CENA: 488 700,- K¢

2) Pozemek Visiova - Minkovice, okres Liberec

Stavebni pozemek o celkové vymére 2.839 m?. Dle Gzemniho planu je mozné stavét na misté 1 - 4
domy. Pozemek se nachazi nad obci mimo zdplavovou zénu. Na hranici pozemku je jiz elektricky
sloupek a napojeni vodovodu je mozné realizovat z okoli cca do 100 m. Prijezd z vedlejSi obecni
komunikace. Orientace pozemku k jihu zajistuje celodenni oslunéni.

Nabidkova CENA: 295 000,- K¢

3) Pozemek Visiov3, okres Liberec

Pozemek o vyméfe 1.509 m?, ktery le#i v obci Andélka leZici necely kilometr od statni hranice s
Polskem a spolu s obcemi Cernousy a Habartice je nejseverné&jsim mistem frydlantského vybéiku.
Pozemek je vhodny na stavbu rodinného domu.

Nabidkova CENA: 301 800,- K¢

4) Pozemek Visnova - Predlance, okres Liberec

Stavebni pozemek o vyméfe 878 m? v obci Predlance. Dle platného Uzemniho planu se jedna o
pozemek zastavitelny - bydleni venkovského typu, jednopodlazni stavba s obytnym podkrovim.
InZenyrské sité v dosahu. Pozemek je oploceny, pristup z obecni komunikace. V soucasné dobé
stoji na pozemku zemédélska stavba. Zahrada udrzovana s okrasnymi keti a stromy.

Nabidkova CENA: 200 000,- K¢
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5) Pozemek Visiova - San, okres Liberec

Pozemek se nachdzi v obci Visnova - San, vhodny pro stavbu vesnického staveni, nebo chaty. V
okoli jsou husté lesy a pékna priroda. San je ¢ast obce Visriova v okrese Liberec.

Nabidkova CENA: 300 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostrednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZs§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- dobra dopravni dostupnost do okolnich mést
- dle platného uzemniho planu obce je ocenovany pozemek veden v plochach -,BV -
venkovska obytna zastavba“
- obcanska vybavenost obce na dobré Grovni
- dopravni dostupnost obce zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou

Zaporné stranky predmétu ocenéni:

- horsi dochazkova vzdalenost do centra obce
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Dle aktualni nabidky realitnich kancelafi ziskané prostrednictvim tisku a realitnich internetovych
serverll se v soucasné dobé srovnatelna (jiz upravend vlivem polohy) hodnota ocernovanych
pozemk( pohybuje v rozmezi od 100,- do 210,- K&/m?. S ohledem na situovani a sou¢asny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemk( jako pramér
uvedenych adjustovanych hodnot a to ve vysi 150,- K&/m?.
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Seznam porovnavanych objektu:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)

Kbolohy Kobjektivizacni Kstavebni Kpristupu Jednotkova cena Vaha (V)
pripravenosti (J C)

Pozemek Cernousy, okres Liberec 488 700,— K¢ 4 887,00 m2
100 | 105 | 100 | 1,00 95,24 K& 1,0

Pozemek Visfiovd - Minkovice, okres Liberec 295 000,— K¢ 2 839,00 m2
1,00 1,05 | 1,00 | 1,00 98,96 K& 1,0

Pozemek Visiiov4, okres Liberec 301 800,— K¢ 1 509,00 m2
1,00 106 | 100 | 1,00 190,48 K& 1,0

Pozemek Visiiova - Pfedlance, okres Liberec 200 000,— Ké 878,00 m2
100 | 105 | 105 | 1,00 206,61 K& 1,0

Pozemek Visnova - San, okres Liberec 300 000,— Ké 1 769,00 m2
100 | 105 | 100 | 1,00 161,51 K& 1,0
kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kobjektivizaém’ X Kstavebm’pFipravenosti X KpFl’stupu)

Minimalni jednotkova cena za m?: 95,24 K¢

Priimérna jednotkova cenazam? (X (JCxV) / X V): 150,56 K¢

Maximalni jednotkova cena za m?: 206,61 K¢

Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanovend jednotkova cena za m?: 150,— K¢

Jednotkové mnoizstvi: X 1 875,00 m?

Porovnavaci hodnota:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po upravé:

Uprava ceny koeficientem:

281 250,—- K¢

7/48

41 015,63 K¢

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 7/48 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V nasich podminkach trhu
neexistuje zddna poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou

zpravidla odkupovény ostatnimi

zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti

spoluvlastniky,

pfipadné jsou kupovany se spekulativnim
nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin

spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim
pripadé volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o0 20%.

Vliv spoluvlastnictvi
Cena po upravé:

Vysledna porovndvaci hodnota (zaokrouhleno):

0,800

32 812,50 K¢

33 000,- K¢
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Ostatni pozemky p.c. 464/1, p.€. 467/2, p.c. 467/4, p.C. 468, p.c. 473, p.c. 475, LV €. 146, k.a. Andélka

1) Pozemky

1.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.

1.1.a) Pozemky - § 6

§ 6 — Zemédélské pozemky

Parc. C.

464/1
464/1
467/2
467/2
467/2
467/4
467/4

468
473

473
473
473
473
475

475

Soucet:

Nazev
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- ¢ast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- ¢ast
Trvaly travni porost
- ¢ast
Trvaly travni porost
- ¢ast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
Trvaly travni porost
- ¢ast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast

BPEJ Vyméra [m?] zakladni

62914

63716

65051

64410

65011

64410

65011

64410
61400

64400

62911

64310

64410

64400

64410

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po upravé:

Pozemky - zjisténa cena:

22 678

5408

1221

314

15124

1368

2402

890
5526

31973

1641

18 273

7 663

97

430

115008

Zakl. cena [K&/m?]

upravend
4,01 4,0100
1,22 1,2200
4,24 4,2400
8,04 8,0400

5,43 5,4300
8,04 8,0400

5,43 5,4300

8,04 8,0400
12,01 12,0100
8,96 8,9600
6,37 6,3700
8,80 8,8000
8,04 8,0400
8,96 8,9600
8,04 8,0400

Cena [K¢]
90 938,78

6 597,76
5177,04
2 524,56
82 123,32
10 998,72
13 042,86

7 155,60
66 367,26

286 478,08
10 453,17
160 802,40
61 610,52
869,12
3457,20

808 596,39

7/48

117 920,31 K¢

117 920,31 K¢
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2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterda ma jiz dnes radu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobre sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, ¢asto je upozoriovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kanceldrich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana azZ pfi vlastnim prodeji,
takZze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vsak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfimérené uplatnit, pficemz v Uvahu ptichdzi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Uc¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavdam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

1) Pozemek Krasny Les, okres Liberec

Lokalita: katastrdlni Uzemi Krasny Les u Frydlantu, obec Krdsny Frydlant, okres Liberec. Predmét
prodeje: podil ve vysi 3 na zemédélsky pozemek parcelni ¢islo KN 1778 zapsany na LV ¢. 112, podil
ve wsi 3/4 na zemédélské pozemky parcelni ¢&isla KN 1725/1, 1725/2, 1726, 1727/1, 1727/2,
1730/1, 1730/2, 1732/1, 1732/2, 1781/1, 1781/3, 1784/1, 1784/2, 1785/2, 1809/3, 2412/1,
2412/2, 2412/3, 2414/3, 2414/4, 2414/5, 2493 zapsané na LV ¢&. 426, podil ve vysi 3/4 na
zemédélské pozemky parcelni ¢isla KN 1739, 1746/1, 1817/7, 1817/8 zapsané na LV ¢. 430.
Celkova vyméra nabizenych pozemk( pres podil: 86 204 m?.

Nabidkova CENA: 1 600 000,- K¢
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2) Pozemek Bulovka, okres Liberec

1/9 podilu zemédélské pady v KU Arnoltice u Bulovky, obec Bulovka, kterému odpovidd vyméra
6.123 m2. Na pozemcich se v soucasné dobé hospodafi.

Nabidkova CENA: 123 000,- K¢

3) Pozemek Nové Mésto pod Smrkem - Hajnisté, okres Liberec

Zemédélské pozemky v katastralnim Uzemi Hajnisté pod Smrkem. Pfedmétem prodeje je podil 1/2
a proddvana vyméra &ini 34.527 m?, z toho 33.626 m? orné pldy, 336 m® TTP a 565 m’ ostatni
plochy. Pozemky jsou v soucasné dobé obhospodarovany a prihlaseny v LPIS.

Nabidkova CENA: 794 121,- K¢

4) Pozemek Dolni Rasnice, okres Liberec

Zemédélska ptda k prodeji, o celkové vyméie 30.000 m?, na pozemcich se v soucasné dobé
hospodafi. Umisténi v Libereckém kraji, KU Dolni Rasnice.

Nabidkova CENA: 750 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostrednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZs§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- pozemky tvori funkéni celek

Zaporné stranky predmétu ocenéni:

- pozemky v soucasné dobé vyuZitelné pouze pro zemédélské ucely
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu
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Dle aktualni nabidky realitnich kancelafi ziskané prostrednictvim tisku a realitnich internetovych
serverll se v soucasné dobé srovnatelna (jiz upravend vlivem polohy) hodnota ocernovanych
pozemk( pohybuje v rozmezi od 18,- do 24,- K&/m?’. S ohledem na situovani a soucasny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemk( jako pramér
uvedenych adjustovanych hodnot a to ve vysi 20,- K&/m?.

Seznam porovnavanych objektu:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kpolony ‘ Kobjektivizacni Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Pozemek Krasny Les, okres Liberec 1 600 000,— Ké 86 204,00 m2
1,00 | 1,05 17,68 K& 1,0
Pozemek Bulovka, okres Liberec 123 000,- K¢ 6 123,00 m2
1,00 | 1,05 19,13 K& 1,0
Pozemek Nové Mésto pod Smrkem - HajniSté, okres Liberec 794121~ K& 34 527,00 m?2
1,05 | 1,05 20,86 K& 1,0
Pozemek Dolni Rasnice, okres Liberec 750 000,— K& 30 000,00 m?2
1,00 | 1,05 23,81 K¢ 1,0

kde JC=(VC/ M) / (Kpolohy X Kobjektivizazni)

Minimalni jednotkova cena za m?: 17,68 K¢
Priimérna jednotkova cenazam? (X (JCxV) / X V): 20,37 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 23,81 K¢

Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanovend jednotkova cena za m?: 20,— K¢
Jednotkové mnoizstvi: 115 008,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 2 300 160,— K¢

X

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 7 /48
Cena po upravé: = 335440,—~ K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 7/48 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V nasich podminkach trhu
neexistuje zddna poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovény ostatnimi spoluvlastniky, pripadné jsou kupovany se spekulativnim
zamérem. S ohledem na tyto skuteCnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim
pripadé volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o0 20%.

Vliv spoluvlastnictvi X 0,800
Cena po upravé: = 268 352,— K¢
Vysledna porovndvaci hodnota (zaokrouhleno): 269 000,— K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
Ize véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocenovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vsechny rozhoduijici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dliraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi i vnitrni vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kudzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

1) Pozemek p.¢. 477/2, LV 146, k.u. Andélka

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptdvka po obdobnych nemovitych vécech
mensi neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchod(l je na minimalni Grovni. V obdobnych lokalitach
je na trhu pomérné omezena nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy
se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti lze predmét ocenéni povazovat za
obtizné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povaZzujeme za obvyklou.

Obvykla hodnota predmétu ocenéni Cini:
33 000,- K¢ (zaokrouhleno)

Il) Ostatni pozemky p.¢. 464/1, p.¢. 467/2, p.c. 467/4, p.C. 468, p.C. 473, p.C. 475,
LV €. 146, k.u. Andélka

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptdvka po obdobnych nemovitych vécech
mensi neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchod(l je na minimalni Grovni. V obdobnych lokalitach
je na trhu pomérné omezena nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy
se jednad o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti lze predmét ocenéni povazovat za
obtizné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povaZzujeme za obvyklou.

Obvykla hodnota predmétu ocenéni Cini:
269 000,- K¢ (zaokrouhleno)

Celkova obvykla hodnota predmétu ocenéni Cini:
33 000,- + 269 000,- = 302 000,- K¢
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REKAPITULACE

Cena pozemku podle cenového predpisu

225108,- K¢

Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem

302 000,—- K¢

Movité véci

0~ K¢
Prava (najemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady (vécna bifemena) nebyly zjistény, nejsou
0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urCena porovnanim cini

302 000,- K¢

Cena slovy: tfistadvatisice K¢

Zpracovatelé posudku:

Osoba opravnéna podavat vysvétleni:

V Praze, dne 3.8.2017

Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondiej Micoch

Ing. Hana Hrndciarova

Ing. Tomas Vingralek

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znalecky Ustav

Ing. Tomas Vingralek
jednatel

stranka ¢. 17




ZNALECKY POSUDEK ¢.16352-1220/2017

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocdnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotfebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, ndbytku, vybaveni
a zarizeni domacnosti, ocenovani stroja a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady financniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papird, ceny a odhady fazi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 16352-1220/2017 samostatné evidence znaleckého
ustavu.

Ocenovaci a znalecka kanceldr s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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