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| NALEZ

[Znalecky iikol |

Znaleckym Ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/9 (jedna devitina) na pozemcich parc. &. 1282/5 (ostatni plocha), parc. &. 1289/9 (ornd
puda), parc. €. 1491/46 (ostatni plocha), parc. ¢. 1492/10 (orna ptda), parc. &. 1709/3 (trvaly travni
porost), parc. €. 1709/6 (trvaly travni porost), parc. & 1709/7 (trvaly travni porost), parc. & 1709/8
(trvaly travni porost) a parc, &, 1724/4 (ornd ptida) v kat. izemi StraZ pod Ralskem, obec StraZ pod
Ralskem, okres Ceskd Lipa, zapsano na LV 533.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkond (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdé&jsich piedpisi.

|V)"klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceituji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zptisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejncho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérh prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby, Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumgjf zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvladtni hodnota piikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nékladi, které by bylo nutno vynaloZit na
poiizeni piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skutedng
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (trokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani piedmétu ocen&ni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocendni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocettovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,

¢) ocetfovani podle t¢etni hodnoty, které vychazi ze zplisobl ocefiovéni stanovenych
na zaklade piedpisii o udetnictvi,

f) oceilovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,
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g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocendni sjednan pii jeho
prodeji, popfipadé cena odvozen4 ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podil.

V piipad® ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité v&ci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé¢ zohlednéna jeho niZ8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véei jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fad€ nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych v&cech, coZ velmi zt&Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecnd tedy zaktudlni trni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avdak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Alkoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejng
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptévka po takovychto &4stech nemovitych
veei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pifmym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skutegnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilti na nemovitych
vé€cech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovn€Z zohledn€na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podils.

Vedle vy3e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vecech spotivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zptsobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nésledn odrdZeji v zéjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilti k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovndnf se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v dasledku
¢ehoZ je rovn€Zz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz&i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ¥ nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pifpadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujfcimi vnimdny dokonce jesté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jedt& akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejme zohledn&na a tato komplikace musi byt promitnuta do zji§téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,0bvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena pri prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvidstni
obliby.

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilil je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjist€nou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jest¢ cenu déle poniZit, a to koeficientem niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

[Pichled podkladi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 26.10.2018 pod ¢&.j. 144 EX 1901/16-57.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skuteénosti a zaméieni posudkem dot&end
nemovitosti dne 14.11.2018.

Vypis z geografického informacéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelaii.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.

Uzemni plan mésta Straz pod Ralskem.
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[Mistopis j

Mesto Straz pod Ralskem se nachdzi cca 9 km severovychodné od mé&sta Mimoii a cca 21 km
vychodné od mésta Ceska Lipa. Jedné se o mésto se zdkladni infrastrukturou a se stiedni nabidkou
ob&anského vybaveni. Sirdi nabidka ob&anského vybaveni je dostupnd v Ceské Lip&. Do mésta
vedou silnice I1. a ITI. tiidy.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna |Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna
[# ostatni O nékupni zéna O ostatni O nakupni z6na

Pripojky: ~ B/Ovoda [0/0 kanalizace O0/O plyn  [PHipojky: O/0 voda [/ 0 kanalizace 0/ plyn
vef'. / vl ® / O elektro O telefon vel. /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. ti., [® silnice I1.,I1L.t¢,
Poloha v obei: okrajova ¢ast — samota
Pristup k pozemku [E‘] zpevnéna komunikace O nezpevn&na komunikace
Pristup pres pozemky: Vlastnik;

1903/1 Ceska republika

1903/3 Ceska republika

1922/1 mésto Straz pod Ralskem

1289/23 mésto Straz pod Ralskem
|Celk0vy popis |

Ocetiované pozemky parc. & 1709/3, parc. €. 1709/6, parc. & 1709/7, parc. &. 1709/8 a parc. &.
1724/4 se nachézeji v cca 50 m zdpadn€ od okraje zastavéné &asti mésta. Jednd se o soubor
sousedicich rovinnych travnatych pozemkd nepravidelnych tvarti. Na zdpadni strang je soubor
ohrani¢eny zpevnénou komunikaci, na jihovychodni stran& korytem feky Plou¢nice a nachézi se v
lanu. Na pozemku parc. €. 1709/3 se nachézeji listnaté kefové porosty. Pies ¢4st pozemku pare, &.
1709/8 a parc. ¢. 1724/4 vede nadzemni vedeni VN. V dob& oceiiovani byly pozemky udrZované a
zem&dElsky vyuzivané. K pozemkiim je piistup ze zpevn&né komunikace nachazejici se na
pozemku parc. &. 1903/1, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy zem&dg&lské.
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Oceinovany pozemek parc. €. 1282/5 se nachazi cca 250 m jizn¢ od okraje zastavéné Casti mésta
Straz pod Ralskem. Jednd se o rovinny travnaty pozemek nepravidelného tvaru. Pozemek je na
severni strané ohrani¢eny nezpevnénou cestou, diky které je k pozemku dobry pFistup a nachazi se v
lanu. Na pozemku se nachdzi naletovy kefovy porost. Pozemek byly v dob& ocefiovani neudrzovany
a nevyuzivany. K pozemku vede zpevnénd komunikace nachézejici se na pozemku parc. ¢. 1922/1,
ktery je ve vlastnictvi mésta Straz pod Ralskem.

V tizemnim planu je pozemek vedeny jako plocha zelen¢ - ptirodniho charakteru.

Oceniovany pozemek parc. ¢. 1289/9 se nachazi cca 350 m jizn€ od okraje zastavéné ¢asti mésta
Straz pod Ralskem. Jednd se o rovinny pozemek pravidelného tvaru. Pozemek je na jizni strané
ohrani¢eny zpevnénou cestou s chodnikem. pozemek je svazity k jihozépadni strané. V dobé
ocefiovani byl pozemek neudrZzovany a nevyuZzivany. K pozemku vede zpevnéna cesta s chodnikem
nachazejici se na pozemku parc. ¢. 1289/23, ktery je ve vlastnictvi mésta Straz pod Ralskem.

Ptipojky IS jsou v dosahu.
V Gizemnim planu je pozemek vedeny jako plocha zmén na plochu bydleni - v rodinnych domech.

Ocetiované pozemky parc. ¢. 1491/46 a parc. €. 1492/10 se nachazeji cca 1,5 km jihozdpadné od
okraje zastavéné ¢asti mésta. Jedna se o sousedici travnaté a rovinné pozemky nepravidelnych
tvartl. Na severni strang je soubor ohrani¢eny piikopem vedoucim podél zpevnéné komunikace, na
jizni strané korytem mistniho potoka a nachézi se v lanu. Pfes pozemek parc, ¢ 1492/10 vede
nadzemni vedeni VN. Na pozemku parc. ¢. 1491/46 se nachazi listnaty porost. V dob& ocetiovani
byly pozemky neudrzované a nevyuZivané. K pozemkim je piistup po zpevnéné komunikaci pies
pitkop nachazejici se na pozemku parc. &. 1903/3, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

V tzemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy zemédélské.

Soucasti ocefiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové cené
obvyklé.

Piislugenstvi nebylo zjisténo.
Vécna bfemena nebyla zjisténa.
Ve véci piipadné existence ndjemni smlouvy byl dotdzan pravdépodobny uzivatel zjistény dle

databaze LPIS. Na tuto Zadost bylo odpovézeno, Ze spole¢nost Dartex-CX spol. s.r.o. pozemky
neuziva a nema na nich uzavienou zadnou najemni smlouvu,



| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
NE Nemovita véc je fadné zapsan v katastru nemovitosti
NE Piistup k nemovité véci je zajitén piimo z vefejné komunikace

&. 1903/1 a parc. &. 1903/3, které jsou ve vlastnictvi Ceské republiky.

1289/23, které jsou ve vlastnictvi mésta Straz pod Ralskem.

Komentat': K pozemkim je piistup ze zpevnéné komunikace nachézejici se na pozemecich parc.

K pozemkim vede zpevnénd komunikace nachdzejici se na pozemcich parc. &. 1922/1 a pare. ¢&.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd v&c neni situovéna v zéplavovém tzemi

Vécna bi‘emena a obdobn4 zatiZeni:
ANO Exekuce
Komentai: V&cna bfemena nebyla zjiténa.

| OBSAH
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OCENENI

Zemédélské pozemky

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Straz pod Ralskem (okr. éeské Lipa)
Porovnavaci metoda

Ocenované pozemky parc. ¢. 1709/3, parc. & 1709/6, parc. ¢. 1709/7, parc. ¢. 1709/8 a parc. ¢.
1724/4 se nachéazeji v cca 50 m zépadn€ od okraje zastavéné Cdsti mésta. Jedna se o soubor
sousedicich rovinnych travnatych pozemka nepravidelnych tvarG. Na zdpadni strané je soubor
ohrani¢eny zpevnénou komunikaci, na jihovychodni stran¢ korytem feky Plou¢nice a nachézi se v
lanu. Na pozemku parc. ¢. 1709/3 se nachézeji listnaté kefové porosty. Pies ¢ast pozemku parc. &,
1709/8 a parc. €. 1724/4 vede nadzemni vedeni VN. V dobg ocetiovani byly pozemky udrZované a
zem&delsky vyuzivané. K pozemkiim je pfistup ze zpevnéné komunikace nachazejici se na
pozemku parc. & 1903/1, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Oceilovany pozemek parc. €. 1282/5 se nachazi cca 250 m jizn€ od okraje zastavéné ¢asti mésta
Straz pod Ralskem. Jedna se o rovinny travnaty pozemek nepravidelného tvaru. Pozemek je na
severni stran¢ ohraniéeny nezpevnénou cestou, diky které je k pozemku dobry pifstup a nachazi se v
lanu. Na pozemku se nachézi naletovy kefovy porost. Pozemek byly v dobé oceilovani neudrZovany
a nevyuzivany, K pozemku vede zpevnéna komunikace nachazejici se na pozemku parc. ¢. 1922/1,
ktery je ve vlastnictvi mésta Straz pod Ralskem.

Ocenované pozemky parc. €. 1491/46 a parc. ¢. 1492/10 se nachazeji cca 1,5 km jihozdpadné od
okraje zastavéné &asti mésta. Jednd se o sousedici travnaté a rovinné pozemky nepravidelnych
tvard, Na severni strang je soubor ohranieny piikopem vedoucim podél zpevnéné komunikace, na
jizni stran€ korytem mistniho potoka a nachazi se v lanu. Pies pozemek parc. ¢. 1492/10 vede
nadzemni vedeni VN. Na pozemku parc. ¢. 1491/46 se nachdzi listnaty porost. V dobé ocefiovani
byly pozemky neudrzované a nevyuzivané. K pozemklim je piistup po zpevnéné komunikaci pies
ptikop nachézejici se na pozemku parc. &. 1903/3, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Cvikov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 641944

Popis: Na prodej pozemky o celkové plose 12 563 m?, ktery se nachdzi na okraji mésta
Cvikov. Jedna se celkem o tii pozemky, které jsou rozdéleny na dvé jednotné &asti.
Prvni &ast je o celkové ploge 6 181 m? a druh4 &ast sloZen4 ze dvou pozemkii je o
celkové ploe 6 382 m? Pozemky jsou vedené jako trvaly travni porost a ostatni
plocha. Jedna se o mirng€ svaZity zatravnény terén, ktery je z ¢asti zalesnén naletovymi

dievinami.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,99
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenénf - 0,95




Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
250 000 12 563 19,90 0,96 19,06
Nazev: Brevnisté, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 366
Popis: K prodeji zemédélské pozemky o celkové vymeie 13 125 m? v k.i. Bfevnidté pod
Ralskem. Jedna se o ornou piidu o vyméfe 12 251 m? a trvaly travni porost o vyméie
874 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,99
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
328 125 13 125 25,00 0,96 23,95

Nazev: Janovice v Podjestédi, Zdroj: www.sreality.cz - ID: B30914AM

Popis: K prodeji zemédelské pozemky v k.i. Janovice v Podjestédi. K prodeji je podil 1/3 o
vyméie 30 212 m®. Jednd se o pozemky trvalého travniho porostu. Pozemky jsou
obhospodatované a ptihlasené v LPIS.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,99

vybavenost pozemku - 1,00

uivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

785512 30212 26,00 0,96 24,91

Nazev: Velky Valtinov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 661245

Popis: K prodeji soubor pozemkil vedenych jako trvaly travni porost a lesni pozemek o
celkové vymefe 21 131 m? v k.. Velky Valtinov. Piistup po obecni zpevnéné
komunikaci. Pozemky jsou obhospodatovéany na zakladé pachtovni smlouvy,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,99
vybavenost pozemku - 1,00



Uivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
570 537 21131 27,00 0,91 24,63
Zjisténa primérna jednotkova cena 23,14 K&/m?

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srdzka. V piipadg, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
veéel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnévacim,

Koeficient intenzity vyuziti zohlediuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rameci tzemniho celku
(velikost sidla, ob&anskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Givahy zpracovatele ocenéni: - zohlediuje prodejnost nemovitych v&ci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypottu |
Primérnd jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypo&tena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (II'TC;). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (1JTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd.

Obvykld cena oceniovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primérmé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry prislusné oceiiované nemovitosti.
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Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
ostatni plocha 1282/5 464 23,00 1/9 1186
ostatni plocha 1491/46 158 23,00 1/9 404
orné plda 1492/10 13 732 23,00 1/9 35093
trvaly travni porost 1709/3 785 23,00 1/9 2 006
trvaly travni porost 1709/6 1821 23,00 1/9 4 654
trvaly travni porost 1709/7 90 23,00 1/9 230
trvaly travni porost 1709/8 9268 23,00 1/9 23 685
ornd plida 1724/4 3667 23,00 1/9 9371
Obvykli cena pied korekei ceny 76 629
Niz8i obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 45 977,40
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemki 29985 Hodnota pozemkii 45977
celkem

Stavebni pozemek

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Straz pod Ralskem (okr. Ceski Lipa)
Porovnavaci metoda

Ocetiovany pozemek parc. &. 1289/9 se nachazi cca 350 m jizné od okraje zastavéné &asti mésta
Straz pod Ralskem. Jednd se o rovinny pozemek pravidelného tvaru, Pozemek je na jiZni strand
ohraniCeny zpevnénou cestou s chodnikem. pozemek je svaZity k jihozépadni strang. V dobg
oceflovani byl pozemek neudrZovany a nevyuZivany. K pozemku vede zpevnéna cesta s chodnikem
nachazejici se na pozemku parc. &. 1289/23, ktery je ve vlastnictvi mésta Str4Z pod Ralskem.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Ndazev: Hvézdov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 654880

Popis: Na prodej stavebni pozemek v obci Hvézdov. Plocha pozemku je 1 862 m2. V dosahu
pozemku pifvod elektiiny, vodu nutno ¥esit vrtem, odpady do COV.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,20

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravens JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]

465 500 1 862 250,00 1,16 290,27
Nazev: K¥izany, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 108
Popis: K prodeji rovinaty stavebni pozemek o vyméte 1 824 m? v KiiZanech na Liberecku.

Pozemek je piimo pifstupny z vefejné komunikace. Sit& jsou pred pozemkem u
komunikace. Vhodné pro stavbu rodinného domu.
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
684 000 1 824 375,00 0,91 342,11
Nazev: Jablonné v Podjestédi, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2331107
Popis: K prodeji stavebni pozemek v Hefmanicich v Podjestédi. Jedna se o dv& parcely -
1067 m* a 284 m?, uréené na stavbu RD. Na pozemku je elektiina, tel. pipojka.
Koeficienty:
redukeg pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,20
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC[K&/m? ] Kc [ Ké/m? |
337 750 1351 250,00 1,16 290,27
Nazev: Hamr na Jezere, Zdroj: www.sreality.cz - ID: N14209
Popis: Na prodej stavebni pozemek o celkové vyméie 10 486 m? v Hamru na Jezeie.

Pozemek je rovinaty a udrZovany. Piistup na pozemek je z vefejné asfaltové
komunikace. Pfipojky: voda, elektiina, kanalizace na hranici pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,20

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,95

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ Ké&/m? ] Kc [ K&/m? )

2 643 000 10 330 255,86 1,05 268,78

Nazev: Utéchovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 663645

Popis: K prodeji pozemek o celkové plose 1 545 m?, ktery se nachazi v obci Utéchovice, Dle
uzemniho planu obce je pozemek v zastavéném izemi a je uréen pro stavbu rodinného
bydleni venkovského charakteru. Vodovodni fad a elektfina jsou v blizkosti pozemku.
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Na pozemku je studna.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,28
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[K&] [m?] JC [ K&¢/m? | Kc [ K&/m? ]
350 000 1 545 226,54 1,16 263,03
Zjisténa pramérna jednotkova cena 290,89 Ké/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemlii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych v&cech. Zahrnuje-1i nabidkové cena srovndvaci nemovité véci provizi realitnf kancelie
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkd zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediluje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci Gzemniho celku
(velikost sidla, obfanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
vécei vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost oceiiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndavacim.

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na souéasném

realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, Ze cena srovnévaci nemovité véci je
nabidkova.
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IPostup vypoltu
Primeérna jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
Jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (II'TCs). Jednotlivé upravené

jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K. je vypo¢ten jako nasobek jednotlivych koeficientd.

Obvykld cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo&tena jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piisludné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkové cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K¢
orné puda 1289/9 388 291,00 1/9 12 545
Obvykla cena pied korekei ceny 12 545
Niz§i obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 7 527,00
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemkii 388 Hodnota pozemki 7527
celkem
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| REKAPITULACE OCENENI

Zemédélské pozemky

1. Hodnota pozemku 5
1.1. Pozemky Straz pod Ralskem (okr. Ceska Lipa) 46 000,- K&

Stavebni pozemek

1. Hodnota pozemki )
1.1, Pozemek StraZ pod Ralskem (okr. Ceské Lipa) 7 500,- K¢&

Hodnota pozemku 53 504 K¢

E(omentéi’- ke stanoveni vysledné ceny |

Pii zji8téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovéani v daném mist¢ a mistnim 3etienim. Pii stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychéazeli z Gdaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceld, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nadli celkem 34 porovnéavacich nemovitych véei, z nich¥ jsme vybrali 9,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, stii a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nésledng pouZity pro vypodet obvyklé ceny. Urdeni ceny nema
za cil zjidt€ni trZni, obeené ¢&i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniz8tho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za ni# mize byt
skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
52 500 K¢

slovy: Padesatdvatisicpétset K¢&

ZAavér ]

L. Nemovitost, které se vykon tyka:

- idedInfho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/9 (jedna devitina):

A) na pozemcich parc. ¢. 1282/5 (ostatni plocha), parc. &. 1491/46 (ostatni plocha), parc. & 1492/10
(orna piida), parc. €. 1709/3 (trvaly travni porost), parc. & 1709/6 (trvaly travni porost), pare. €.
1709/7 (trvaly travni porost), parc. €. 1709/8 (trvaly travni porost) a parc. ¢. 1724/4 (orna puda) v
kat. uzem{ StraZ pod Ralskem, obec StraZ pod Ralskem, okres Ceska Lipa, zapsano na LV 533,

B) na pozemkuvparc. ¢. 1289/9 (orna plda) v kat. izemi Stra? pod Ralskem, obec Stra pod
Ralskem, okres Ceské Lipa, zapsano na LV 533.

IL. PiisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A, B) nezjisténo.
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III. Vysledna cena nemovitosti (L) a jejiho prislu¥enstvi (IL), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 45.000,- K&,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 7.500,- K&,

IV. Znimi vécnd biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piredkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A, B) nezjistény.

V Praze 28.11.2018

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka Znalecka dolozka:

dolozka: Posudek podava Znaleckd spolegnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054 zapsand MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpisti, do prvého oddilu seznamu tstavii
kvahﬁkovanych pro znaleckou ¢&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Magr. Petr Slepicka

Katefina Jirkovska

Jakub Chréastecky,

Za Znalecka spole€nost s.r.0. (§ 22 zékona o znalcich a tlumoé&nicich)
Magr. Petr Slepi¢ka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &, ZP-17238 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

-

Podklady a piilohy

podet stran A4 pfiloze

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Mapa oblasti

Ortofotomapa
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