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ZNALECKY POSUDEK
&. 6968-128/2022

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.C. 885/3, véetné soulasti a pfisluSenstvi,
katastralni izemi Horni Chrastava, obec Chrastava, okres Liberec (LV &. 1235), pro ucely
insolven¢niho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Ing. Somna Krcova
insolven¢ni spravce dluznika Ing. Imlauf Jan
U Daulnaku 225/66
717 00 Ostrava — Bartovice
ICO: 12130711
Sp. zn. KSLB 57 INS 36531/2013

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 4.3.2022
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 11 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 1 pfilohu.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 14.3.2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Utcit cenu obvyklou nemovité véci jako podklad pro insolvencni fizeni

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- pozemek parc.¢. 885/3, véetné soudasti a ptislusenstvi, katastralni izemi Horni Chrastava, obec
Chrastava, okres Liberec (LV ¢. 1235)

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Informativni vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1235 pro k.. Horni Chrastava ze dne 28.2.2022
Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitostf (zjistené dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Uzemn{ plan mésta Chrastava.

Znalecky posudek ¢. 3273-19/2016, vyhotovil Ing. Jiff Jandejsek, podle stavu ke dni 13.5.2016
Prohlidka znalcem dne 4.3. 2022

Znalec pfi vybéru zdroj dat pouzil pro ucely srovnani realizované prevody obdobného majetku (stavebni
pozemky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat.
Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od
Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti
a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, Ze udaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovéedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovedi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidenéni udaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 1235 uveden:
Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 46001 Liberec

Omezen{ vlastnického prava:

Ptedkupni pravo
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Zastavni pravo zakonné


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

[iné zapisy:
Ptedkupni pravo
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Zastavni pravo zakonné

blize viz 1.1 ve verejném rejstiikn

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Pozemek patc.¢. 885/3
Adresa nemovitosti: ul. Frydlantskd, Chrastava

Okres: Liberec
Obec: Chrastava
Katastralni uzemd: Horni Chrastava

Ocenovany pozemek se nachazi v okrese Liberec, ve mést¢ Chrastava, pfi ul. Frydlantska, pobliz
rodinného domu ¢.p. 26 a zastavky MHD bus ,,Chrastava, Textilana®. Okolni zastavbu tvofi pfevazné
stavby individualniho bydleni, dale stavby obc¢anské vybavenosti. Piistup k pozemku je z ul. Frydlantska,
z pozemku parc.¢. 1518/1 (pozemek je ve vlastnictvi Libereckého kraje). Ve mésté Chrastava je
k dispozici rozsifena ob¢anska vybavenost, vzdalenost do centra mésta je cca 1 km. Kompletni obcanska
vybavenost je k dispozici v Liberci, ve vzdalenosti cca 12 km od nemovité véci.

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem patc.¢. 885/3, vietné soudasti a piislusenstvi, katastralni uzemi
Horni Chrastava, obec Chrastava, okres Liberec (LLV ¢. 1235).

Pozitiva oceniované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalit¢ k bydleni, s dobrou dopravni dostupnosti centra mésta
- moznost napojeni na veskeré IS (voda, elektro, plyn, kanalizace z ulice Frydlantska)

Negativa ocefiované nemovité veéci:

- pozemek je svazity, clenity, nepravidelného tvaru. Tvar pozemku vyrazné omezuje jeho vyuziti jako
stavebn{ pozemek

- pozemek je dlouhodobé neuzivany, porostly naletovymi trvalymi porosty

- pozemek neni napojen na inzenyrské site




Popis

A) pozemky
Parc.c. 885/3 druhu zahrada o vyméfe 1 256 m2

Pozemek je svazity, smérem na sever. Moznost napojeni na IS: voda, kanalizace, elektro, plyn a telefon
(v ulici Frydlantska). Ocenovany pozemek nema piipojovaci mista inz.sitl. Konfigurace (pudorysna
plocha) pozemku je ¢lenita, slozita do nepravidelného tvaru

Pozemek je k datu ocenéni dlouhodobé¢ neuzivany. Pozemek je svazity, smérem na sever, a jeho povrch
je velmi nerovny, s riznym typem prolaklin.

Pozemek je dle Uzemniho planu mésta Chrastava zatazen v plochach B.12. plochy bydleni.

Vytez z Uzemniho planu:

ZASTAVENE PLOCHY, ZASTAVITELNE PLOCHY, PLOCHY PRESTAVBY

pozemky pro staviby, zafizeni, tpravy, kulbury, SGinnosti
HLAVHNI VYUZITI

trvalé bydleni - rodinné domy, bytové domy

smigené funkce - domy smigené funkce

PRIPUSTNE vYUATI

specifické bydleni - zejména domovy dichoded, domy s
pedéovatelskou shufbou, hospice

ubytovani - zejména koleje, ubytovny, hotely, penziony
PODMIMENE PRIPUSTHE VYUZITI obecné podminky: prokszat pfimafencst jeho dopadi ve vetahu
k hlavnimu a pfipustnému vyuZiti z hlediska:

wyznamu v Sirsim dzemi

naredeni kvality prostfedi resp. pohody bydleni

charakieru a kapacity napojeni na infrastrukturu

wywalamych omezeni ve smyshu hygienickych a dalgich pfedpist
specificke podminky:

rodinna rekreace - stavby pro rodinnou rekreaci sousedi 5 plochami sidelni zelané resp. volnou krajinou

umistovani novych a zhodnocovani stavajicich staveb pro rodinnou
rekreaci jg mozngé, pokud budou pfipojeny na vefejnou doprawni a
technickou infrastrukiun odpovidajici funkci trvalého bydleni
obéanskeé vybaveni - zejména pfedikolni a dkolni wychova, mazx. velikost pozemku 4 000 m

kultura, sport, sociaini a zdravotni sluZby, komearéni sluzby,
sirawvovani, vefeind sprava, bezpetnost

obéanské vybaveni - obchodni proda max. velikost pozembku 1 000 m’
viroba - zejména nerusici vyroba, femesina vyroba, sklady, mazx. velikost pozembku 2 000 m

oprawvny, zemédélske a lesnicke sluzby, zahradnictvi,
komerni administrativa
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zemédélska vyroba - rodinné fammy, chigvy, stodaly

sousedi s plochami zemédélskymi
max. velikost pozembku 2 000 m*

liniove stavby technicke infrastruktury nadfazenych
systému

souvisi bezprostfedné s provozem mésta

plosné nenarocna zafizeni technicke infrastruktury
nadifazenych systému

plocha nepfesahne 600 m*
souvisi bezprostfedné s provozem mésta

zakladni vybavenost dzemi

terénni Gpravy kromé t&2ebnich praci a skladek cdpada,
opémsa zdi, propustky a pfemosténi, oploceni

wodni foky a vodni plochy do 300 m*, parkowé, sadovnicke a
zahradnické Opravy, pobytové louky, plo&né a liniove prvky
occhranng a doprovodng zelend vi. biokoridoni USES a IP
wefigjna prostranstvi - mistni komunikace zpfistupAujici
objekty a pozemky v ploge, komunikace, pobytove prostory s
wylougenim motorowé dopravy, zastavky VDO, patkovani OA
technicka infrastruktura - liniove stavby a plodéné nenarocna
zafizeni vodowvodi, kanalizace, produktovodi, energetickych
zafizeni vE. obnovitelnjch zdroji, elekironickych komunikaci
sprava a Odriba, technologicka zafizeni, pfistfesky pro
skladavani a manipulaci neslouZici pro hoflave, chemicke
latky, kieréd mohou zplsobit znecisténi Zivotniho prostfedi
rekraace - hiigté, mobiliaf, pfistfesky pro obsluhu,
obéerstveni a hygisnu, stavby drobné architektury bez
pobytovych mistnosti

péstitelska a chovatelska Einnost - skleniky, kotce, pRistfesky
pra hospodafeni

informaéni zafizeni do 8 m* informadéni plochy

ochrana pied povodnémi, erozi, hlukem, exhalacemi
integrovane stavby a zafizeni: bydleni spravce, obZanske
wybaveni, nerusici wijroba, chovatelska a péstitelska Einnost

slouzi bezprostfednéd k zajigténi hlavniho, pfipustného a
podminéné pfipustného vyufiti dané plochy

budou uplatnény podminky prostorového uspofadani odpovidajici
podminkam prostorového uspofadani dané plochy

HEPRIPUSTNE VYUZITI

zejmeéna wyuiiti, u kierého existuje riziko, 2e:
narusi pohodu bydleni a kvalitu prostfedi plochy bydleni

B) PfisluSenstvi a soudasti hemovité véci tvofi:

- venkovni upravy

V severozapadnim rohu jsou zbytky oploceni pozemku (betonové sloupky).

- trvalé porosty

Listnaté stromy a kefe, vzniklé pfevazné naletovym (pfirozenym) zpusobe

nevyuzitelné.

Trvalé porosty nemaji pro ocenéni podstatny vyznam.

2. Obsah znaleckého posudku
I. Odhad ceny obvyklé

m, péstitelsky a hospodatsky



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zakonl (zakon o ocefiovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumi napifklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastnfho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se ve mést¢ Chrastava bézné obchoduje se stavebnimi pozemky. V okoli se
zobchodovaly obdobné pozemky v rozmezi cca 850 — 1 900,- K&/m? dle umisténi v lokalité, velikosti
pozemku, dalsitho vyuziti, apod.

Realizované prevody pozemkau:

1) Pozemek stavebni, ul. Frydlantska, Chrastava, 1 008 m?
Realizovana cena: 1472 000,- K¢ (1 460,- K¢ za m?)
Pozemek stavebni, parc.¢. 36/7

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 2/2021
Rizeni ¢.: V-1554/2021-505

2) Pozemek stavebni, ul. Liberecka, Chrastava, 899 m?
Realizovana cena: 1 650 000,- K¢ (1 835,- K¢ za m?)
Pozemek stavebni, parc.¢. 462

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 9/2021
Rizeni ¢.: V-9907/2021-505
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3) Pozemek stavebni, Chrastava-Horni Vitkov, 1 442 m?
Realizovana cena: 1 560 000,- K¢ (1 082,- K¢ za m?)
Pozemek stavebni, parc.¢. 366/1. Pozemek mirné svazity k zapadu. Pozemek rekultivovan a srovnavan
do roviny. Pozemek neni pfimo u hlavni silnice. Elektfina na hranici pozemku. Voda vrtem a odpady
Cov.
Zdroj: databaze znalce, realizovany ptevod 9 /2021
Rizeni ¢.: V-10267/2021-505

4) Pozemek stavebni, Bily Kostel nad Nisou, 1 100 m?
Realizovana cena: 940 500,- K¢ (855,- K¢ za m?)
Pozemek stavebni, parc.¢. 1078/2
Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 11/2021
Rizeni ¢.: V-12359/2021-505

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce
Tabulka ¢. 1: Srovnavaci analyza

srovnavané lokalita cena korekce na| vyméra |redukovana vysledna
nemovité realizovana faktor cena za m? | koeficient | koeficient | cena za m?
véci casu vyuzitl lokality
ul. Frydlantska,
pozemek 1 | - stava 1472 000 1,05 1008 1533 0,50 1,00 766,67
ul. Liberecka,
pozemek 2 | o stava 1650 000 1,00 899 1835 0,50 1,00 917,69
Horni Vitkov
pozemek 3 1560 000 1,00 1442 1082 0,50 1,10 595,01
Bily Kostel nad
pozemek 4 | \idou 940 500 1,00 1100 855 0,50 1,10 470,25
prumérnd indexovana hodnota 687,40
indexovana hodnota
(zaokrouhleno) 690,00
L Pramérna
Vymérav | . , vy o -
m2 indexovana | Cena pozemku zjisténd srovnanim
hodnota
1256 690,00 866 640

Vysledna cena za m2 = (realizovana cena /vymeéra) * korekce ceny na faktor ¢asu * koeficient vyuziti * koeficient

lokality

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rist cen v ¢ase

Koeficient vyuziti: srovnavané pozemky majf lepsi tvar (tim padem vyuzit) nez pozemek ocenovany (tvar pozemku

a jeho svazitost vyrazné omezuji jeho vyuziti jako stavebniho pozemku), koeficient je mensi nez 1

Koeficient lokality: pozemky umisténé v horsich lokalitach maji index vétsi nez 1 a naopak

Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni):

Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim (zaokrouhleno):

866 640,- K&
866 600,- K&




E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, Ze stavebni pozemky se v okoli obchoduji v rozmezi cca 850,- K¢
az 1 900,- K¢/m2. JelikoZ srovnavané realizované prevody pozemki jsou odlisné co do mozného dalstho
vyuziti a lokality, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti — koeficient vyuziti a koeficient
lokality.

Cenu obvyklou odhadl na zaklad¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodua
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméta ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekei. Znalec rovnéz zohlednil ruast
cen nemovitych véci v posledni dobé.



G. ZAVER
Ukolem znalce bylo urcit cenu obvyklou nemovitjch véci: pozemku parc.c. 885/3, véetné soucasti a

piislusenstvi, katastralni tzemi Horni Chrastava, obec Chrastava, okres Liberec (LV ¢. 1235), pro ucely
insolvencniho fizeni

Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.&. 885/3, v€etné soucasti a pfisluSenstvi,
katastralni izemi Horni Chrastava, obec Chrastava, okres Liberec (LV €. 1235), urcuji ve vysi

866 600,- K&

Slovy: osm-set-$edesat-$est-tisic-$est-set-korun-ceskych

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravniho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot’ mné jako znalci
nepiislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepfislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmu pfedpist je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.



G. PRILOHY

Ptiloha ¢&. 1: Mapa Sirsich souvislosti
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odména za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6968-128/2022 evidence posudka.

V Ostrave 14.3.2022

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pifevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po predchozi
konzultaci souhlasi.

Upozornént:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechdzeji na objednatele az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady dafiového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano, a nesmi byt
zvefejnén tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zékon ¢ 89/2012 Sb.,
obcansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2022



