ZNALECKY POSUDEK
¢. 4074 180-2/2017

o cen¢ pozemkl tak jak jsou uvedeny na LV €. 162 pro k.u. Kozly uv(vieské Lipy, na LV ¢&. 378
pro k.. Lindava a na LV ¢. 443 pro Kunratice u Cvikova, vse v okrese Ceska Lipa

Objednavatel znaleckého posudku: Ing. Mgr. Martin Bohm, MBA
insolven¢ni spravce
Prazska 7
26101 Ptibram

Ucel znaleckého posudKu:

stanoveni ceny obvyklé jako podklad pro insolvenéni fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢ 350/2012 Sb., ¢ 303/2013 Sb.,
&. 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢&. 443/2016 Sb. a dle obecné
metodiky pro zjisténi ceny obvyklé, podle stavu ke dni 12.9.2017 znalecky posudek
vypracoval:

Ing. Toma§ Molacek

Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz

Pocet stran: 14 v€etné titulniho listu a 33 stran pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 17.9.2017



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je stanoveni ceny obvykl¢, a to pozemku tak jak jsou uvedeny na LV ¢. 162
pro k.G. Kozly u Ceske Lipy, na LV ¢. 378 pro k.. Lindava a na LV ¢. 443 pro Kunratice
u Cvikova, vse v okrese Ceska Lipa

2. Zakladni informace

1.LV ¢ 162 v kai. Kozly u Ceské Lipy

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky uvedené na LV &. 162 v k.t. Kozly u Ceské Lipy
Adresa predmétu ocenéni: k.. Kozly u Ceské Lipy
470 01 Ceska Lipa
Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Kozly
Katastralni Gzemi: Kozly u Ceské Lipy
Pocet obyvatel: 150

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 721,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. P;
OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi AV 1,01
vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna)
v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km véetné
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina v 0,55
O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni nebo autobusova zastavka 1 0,90
06. Obganska vybavenost v obci: Zadna vybavenost VI 0,80

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;1* O, * O3 * O4 * Os * Og = 87,00 K&/m?
2.LV ¢ 378 v ku. Lindava

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky dle LV ¢. 378 v k.u. Lindava
Adresa pfedmétu ocenéni: k.a. Lindava
471 54 okr. Ceska Lipa
Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Cvikov
Katastralni Gzemi: Lindava
Pocet obyvatel: 4427

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 721,00 K&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80



O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni nebo autobusova zastavka 1 0,90

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00
sluzby, zdravotnicka zatizeni, §kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3* Oz * Os * Og = 249,00 K¢&/m®
3.LV ¢ 443 v k.. Kunratice u Cvikova

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky dle LV ¢. 443 v k.u. Kunratice u Cvikova
Adresa pfedmétu ocenéni: k.u. Kunratice u Cvikova
471 55 okr. Ceské Lipa
Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Kunratice u Cvikova
Katastralni Gizemi: Kunratice u Cvikova
Pocet obyvatel: 612

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 721,00 K&m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, Il 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Bez dopravni obsluznosti (zastavka v 0,70
mimo zastavéné uzemi obce)

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo VvV 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;1* O, * O3 * O4 * Os * Og = 94,00 K&/m?

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 12.9.2017

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho ufadu Ceska Lipa, list vlastnictvi &. 162 pro k.u.
Kozly u Ceské Lipy, ze dne 4.8.2017

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho ufadu Ceska Lipa, list vlastnictvi &. 378 pro k.u.
Lindava, ze dne 4.8.2017

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho ufadu Ceska Lipa, list vlastnictvi &. 443 pro k.0.
Kunratice u Cvikova, ze dne 4.8.2017

- informace sdélené znalci panem Snegofiem

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- skute€nosti zjiSt€né pii mistnim Setfeni

5. Dokumentace a skute¢nost
Posudek je proveden na zaklad¢ ptedlozenych podkladi.




6. Celkovy popis nemovité véci

Piedmétem ocenéni jsou pozemky ve tiech katastralnich uzemich, a to k.u. Kozly u Ceské Lipy,
k..u. Lindava, k.u. Kunratice u Cvikova. Jedna se o zemédélské pozemky, které jsou v naprosté
vétsing (dle vypistt z KN) vedeny jako neplodnd puda. Dle zjisténi znalce nékteré pozemky jsou
vyuzivany jako trvaly travni porost, mnoh¢é pozemky jsou zarostlé naletovymi kiovinami ¢i stromy.
Tti pozemky v k.. Kunratice u Cvikova jsou vedeny jako zastavénd plocha, ale zadny objekt
na nich nestoji. Pozemky se nachazeji bud’ v souvislych skupinach nebo i samostatné.

Znaleckym tkolem ma byt stanoveni ceny obvyklé.

7. Stanoveni ceny obvyklé:

Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.
Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb. zakon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpusob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplhyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji cena,
ktera by byla dosaZena pfti prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pfitom se tieba mi na paméti
vylu€ovaci podminky (napf. mimoiadné okolnosti trhu, osobni poméry mezi prodavajicim
a kupuyjicim atd.).

Nelze proto vyloucit pfi oceiovani nemovitosti (a je to bézna véc) ptipady, kdy nebudou k dispozici
porovnatelné nemovitosti. Napf. oceflovana nemovitost bude naprosto specifickd z hlediska
velikosti, vybaveni, uziti, historické¢ hodnoty atd. Nebo se bude jednat o komeréni nemovitost nebo
nemovitost vyuzivanou k pronajmu, kde hodnota této nemovitosti se odviji jen a pravé od této
skute€nosti. Striktné pii aplikaci ust. § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., by nebylo mozné cenu
obvyklou stanovit.

Pokud vSak v dané lokalit¢ existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocefiovanou, je piesto
stadle mit na zfeteli zdroj téchto informaci. V pfipad€ inzerce nemusi mit inzerované udaje
o porovnatelné nemovitosti (napf, inzerovana cena - jednd se o cenu nabizenou, nikoliv jiz
dosazenou - smluvni) Nebo proddvajici méa nerealné pfedstavy o hodnoté nabizené nemovitosti,
od ¢ehoz se pak odviji i vysoka inzerovana cena.

Vypocet je proveden variantnim zpusobem, a to jednak dle cenového piedpisu a pak porovnanim
s cenovymi internetovymi nabidkami na prodej pozemkl v dané lokalité ¢i porovnanim s kupnimi
smlouvami na prodej pozemk v dan¢ lokalité.



B. ZNALECKY POSUDEK:

a) OQOcenéni dle cenoveho predpisu

Obsah znaleckého posudku

LV & 162 v k.. Kozly u Ceské Lipy
1. Pozemky v k.u.Kozly u Ceské Lipy

LV ¢. 378 v k.u. Lindava

1. Pozemky v k.. Lindava

LV ¢. 443 v k.a. Kunratice u Cvikova

1. Pozemky v k.u. Kunratice u Cvikova

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., & 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR
C. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

LV &. 162 v k.i. Kozly u Ceské Lipy

1. Pozemky v k.i.Kozly u Ceské Lipy

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, vefejné parky a -0,10
jiné vetejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost izemi

III V nezastavéném uzemi -0,30
P3. Povrchy

I Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komeréni vyuZiti

I Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+> P;)=0,171

i=1



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[alg /I‘;ezr]‘a Koeficienty Lfgé' /‘r:s?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 87,- 0,171 1,000 14,88
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 30,- K&/ m?. 30,-
Typ Nézev Parcelni Vyrrééra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 405 4 424,00 30,00 132 720,-
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 4 424,00 132 720,-
Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku
Zattidéni Z[alg. /ri?}a Koeficienty  Index P Index T Uprava lfgc /(Iﬁg]a
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - neplodna piida, hospodarsky nevyuZité pozemky
§ 9 odst. 5 4,42 0,25 1,11
Typ Nézev Parcelni V}'/mzéra Jedn. cezna Srazka Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 318/1 231,00 1,11 256,41
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 367/1 10 338,00 1,11 11 475,18
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 368 2 345,00 1,11 2 602,95
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 375 1 506,00 1,11 1671,66
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 377 1773,00 1,11 1 968,03
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 381 2 771,00 1,11 3 075,81
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 384 8 682,00 1,11 9 637,02
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 385 42 628,00 1,11 47 317,08
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 386 603,00 1,11 669,33
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 388/1 846,00 1,11 939,06
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 389 706,00 1,11 783,66
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 391 695,00 1,11 771,45
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 394 696,00 1,11 772,56
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 396 462,00 1,11 512,82
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 403 2 787,00 1,11 3 093,57
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 406/1 6 369,00 1,11 7 069,59
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 431 4 838,00 1,11 5370,18
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 432 650,00 1,11 721,50
Jiné pozemky - celkem 88 926,00 98 707,86
Pozemek rybniki, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemku
Zat¥idéni Z[ag" /Icneglia Koeficienty Index P Index T Uprava Lflpgc /(I:;leg]a
§ 8 odst. 6 - pozemky mocali, mokiad a bazin
§ 8 odstavec 6 0,25 1,00 1,11
Typ Nazev Parcelni Vyméra Srazka Jedn. cena Cena




&islo [m?] %  [K&/m?] [K&]
§ 8 odstavec 6 vodni plocha 379 641,00 1,11 711,51
Pozemek rybnikd nadrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 641,00 m* 711,51

Pozemky v k.i.Kozly u Ceské Lipy - zji$téna cena

LV ¢. 378 v k.. Lindava

1. Pozemky v k.u. Lindava

Ocenéni

Jiné pozemky ocenéné dle § 9

Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

232 139,37 K¢

Zattidéni ZFE{ /rilezl]la Koeficienty  Index P Index T Uprava lfgé /(I:lfzn]a
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - neplodna piida, hospodarsky nevyuZité pozemky
§ 9 odst. 5 0,25 40 % 2,37
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky
§ 9 odst. 6 249,- 0,04 9,96
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K¢/ m>. 10,-
Typ Nézev Parcelni V}'/mzéra Jedn. cezna Srazka Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 668/3 161,00 2,37 381,57
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 681/2 5517,00 2,37 13 075,29
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 960/4 4 425,00 2,37 10 487,25
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1025/1 3 305,00 2,37 7 832,85
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1181/3 3726,00 2,37 8 830,62
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1260/3 5871,00 2,37 13 914,27
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1315/4 6 623,00 2,37 15 696,51
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1800/2 6 498,00 2,37 15 400,26
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 2477 273,00 9,96 2 730,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K¢/ m?. 10,-
Jiné pozemky - celkem 36 399,00 88 348,62
Pozemky v k.u. Lindava - zjiSténa cena = 88 348,62 K¢
LV ¢. 443 v k.. Kunratice u Cvikova
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku é. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,03
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \ 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00



zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela  V 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
zdravotni stfedisko a Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,030
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ ¥ Pj)=1,030

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢é. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Bez v -0,03
zéastavby

3. Poloha pozemku v obci: Samoty \ -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vécineni I -0,05
dostupné Zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptistup po nezpevnéné v -0,03
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Vys$§i neZ je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalSich vlivi I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,677

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:



Koeficient pp = I+ * I = 0,697

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1Ip = 0,697

1. Pozemky v k.u. Kunratice u Cvikova

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 0,677

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢é. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,030 * 1,000 * 0,677 = 0,697

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattideni Z[alli /r‘;%‘]la Index  Koef. ngc /fgg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 94,- 0,697 65,52
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K¢E/m”] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 314 144,00 65,52 9 434,88
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 403 194,00 65,52 12 710,88
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 411 290,00 65,52 19 000,80
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 628,00 41 146,56



Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zattidéni ZFE{ /rcnezl]la Koeficienty Index P Index T Uprava lfgé /(I:lfzn]a
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - neplodna piida, hospodarsky nevyuZité pozemky

§ 9 odst. 5 4,54 0,25 20 % 1,36

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Srazka Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]

§ 9 odst. 5 ostatni plocha 82 982,00 1,36 1 335,52
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1727 176,00 1,36 239,36
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1748 550,00 1,36 748,-
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1758 180,00 1,36 244,80
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1759 3 589,00 1,36 4 881,04
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1760 320,00 1,36 435,20
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1774/2 984,00 1,36 1 338,24
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1801/2 525,00 1,36 714, -
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1818 1 219,00 1,36 1 657,84
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1828 137,00 1,36 186,32
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1829 194,00 1,36 263,84
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1831/1 4 435,00 1,36 6 031,60
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1831/2 898,00 1,36 1221,28
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1831/3  3390,00 1,36 4 610,40
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1833 407,00 1,36 553,52
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1839/2 640,00 1,36 870,40
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1840 1 107,00 1,36 1 505,52
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1842 2 535,00 1,36 3 447,60
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1844 640,00 1,36 870,40
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1845 410,00 1,36 557,60
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1846 345,00 1,36 469,20
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1847 115,00 1,36 156,40
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1848 655,00 1,36 890,80
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1852 1 036,00 1,36 1 408,96
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1881 253,00 1,36 344,08
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1885 629,00 1,36 855,44
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1887 9 516,00 1,36 12 941,76
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1951/1 2 319,00 1,36 3 153,84
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1995/1 3167,00 1,36 4 307,12
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2028/2 3280,00 1,36 4 460,80
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2163/2 5977,00 1,36 8 128,72
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2164 2 126,00 1,36 2 891,36
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2169 9 237,00 1,36 12 562,32
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2212/3 590,00 1,36 802,40
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2224/3 2 366,00 1,36 3217,76
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2236/2 4 786,00 1,36 6 508,96
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2236/4 823,00 1,36 1119,28
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2262/2 2 765,00 1,36 3 760,40
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2279/3 1091,00 1,36 1 483,76
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2382 5002,00 1,36 6 802,72
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2469/1 23 981,00 1,36 32 614,16
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§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2585/1  3073,00 1,36 4179,28
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 2623/7 43,00 1,36 58,48
Jiné pozemky - celkem 106 144 830,48

493,00
Pozemky v k.4. Kunratice u Cvikova - zjiSténa cena = 185 977,04 K¢

Rekapitulace dle cenového predpisu

LV ¢ 162 v k.ii. Kozly u Ceské Lipy
1. Pozemky v k.u.Kozly u Ceské Lipy
LV €. 162 v k.i. Kozly u Ceské Lipy - celkem:

LV ¢. 378 v k.u. Lindava

1. Pozemky v k.u. Lindava
LV ¢&. 378 v k.u. Lindava - celkem:
LV ¢. 443 v k.. Kunratice u Cvikova

1. Pozemky v k.u. Kunratice u Cvikova
LV ¢&. 443 v k.ai. Kunratice u Cvikova - celkem:

Vysledna cena - celkem:

b)  Porovnavaci metoda:

232 139,40 K¢
232 139,40 K¢

88 348,60 K¢
88 348,60 K¢

185 977,- K¢
185 977,- K¢

506 465,- K¢

Celkova vyméra viech ocefiovanych pozemki v k.. Kozly u Ceské Lipy &ini: 93.991m?

Celkova vyméra viech ocefiovanych pozemki v k.u. Lindava &ini: 36.399 m?

Celkova vymeéra vSech oceflovanych pozemkil v k.u. Kunratice u Cvikova €ini: 107.121m2

Celkova vyméra vSech pozemki za ti katastralni tzemi: 237.511 m?

V piiloze tohoto posudku je zalozeno nékolik kupnich smluv (resp. ¢asti kupnich smluv s uvedenim

pfedmétu prodeje a kupni ¢asti) na prodej pozemki v dané lokalité.

Jedna se o nasledujici kupni smlouvy:

1. Kupujici RSJ Land II s.r.o., kupni smlouva z roku 2017. Pfedmétem grodeje byly desitky
pozemkd, v ¢asti 7. kupni smlouvy je pak uvedena kupni cena, a to 19,35 K¢/m

2. Kupujici pan Adrei Balaceanu, kupni smlouva z roku 2016, pfedmétem prodeje byl
pozemek parc.&. 2043/2 za cenu 5.886 K& Vymeéra prodavaného pozemku &ini: 1.132m?, cena

za 1m? pozemku pak vychazi ve vysi: 5,20 K&/m?

-11 -



3. Kupujici pan Plechaty, pfedmétem prodeje byly pozemky o celkové vymeére: 24.573 m?,
kupni ¢astka: 370.000 K&, cena za 1m? pozemku pak vychazi: 15,06 K&m?2

4, Kupujici pani Svobodova, predmétem prodeje pozemky parc.C. 2522 a 2527/1
v k.. Kunratice u Cvikova, celkova vyméra: 3.923 m® kupni cena: 29.945 K&, cena za 1m®
pozemku pak vychazi: 7,63 K&/m?

5. Kupujici BIO TOP s.r.o., predmétem prodeje pozemek parc.¢. 748/1 v k.. Lindava, vyméra
pozemku 19.872 m?, kupni cena: 164.904 K¢, cena za 1m? pozemku pak vychazi: 8,30 K¢/m2

6. Kupujici Biochov s.r.0., pfedmétem prodeje pozemek parc.¢. 882/1 v k.u. Lindava, vyméra
pozemku: 28.381 m?, kupni cena: 238.400 K¢, cenaza 1m? pozemku pak vychazi: 8,40 K&/m?

7. Kupujici Silo Stfednice, s.r.0., pfedmétem prodeje pozemky v k.u. Lindava, celkova vyméra
pozemk Cini: 117.193 m?, kupni cena za celek: 1.800.000 K¢
Cena za 1m? pozemku pak vychazi: 15,36 K&/m?

V pftiloze tohoto posudku jsou pak uvedeny aktudlni Ctyfi internetové nabidky k prodeji
zemé&délskych pozemkl v dané lokalité. Jedna se o tyto nabidky:

8. Prodej pozemku u obce Dobranov, pozadovana cena 23 K¢/m2
9. Prodej pozemku u obce Matenice, pozadovand cena 28 K¢/m2
10. Prodej pozemku u obce Cvikov, poZadovana cena 18,50 K¢&/m2
11.  Prodej pozemku u obce Jablonné v Podjestédi, pozadovana cena 13 K¢&/m2

Primérna cena z porovnavanych nemovitosti (z kupnich smluv) ¢ini:

1/7 * (19,35 + 5,20 + 15,06 + 7,63 + 8,30 + 8,40 + 15,36) = 11,33 K&/m’

Primérna cena z porovnavanych nemovitosti (z inzerovanych nabidek realitnich kanceléii), pficemz
je nutno vzit v tivahu, ze se jedna o ceny nabizené, nikoliv jiz smluvni, navic ceny v¢etné provize

realitni kancelare. Ceny jsou proto ponizeny o 15 %

1/4 * (23 + 28 + 18,50 + 13) = 20,63 K&/m*

Jako zdroj informaci pro porovnavaci metodu slouzily dva zdroje, a to kupni smlouvy a internetové
nabidky. Vysledné ceny se vSak zasadné lisi. Je tfeba provést rozvahu a z téchto dvou vysledkl
stanovit vyslednou cenu.
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Je zfejmé, jak také uvedeno vySe, ze ceny u porovnavanych internetovych nabidek jsou ceny
pozadované a skute¢nd, konecna cena byva v naprosté vetsing piipadi nizsi. Zpravidla se obecné
inzerovana cena ponizuje u rodinnych domt ¢i bytd o 10 - 15 %, u pozemkl to byva vice.
V daném piipad¢ Ize proto vyslovit prfedpoklad, ze vyslednd kupni cena pii prodeji inzerovanych
(porovnatelnych) pozemka bude jist¢ niz§i. Neni logické, aby priméma cena pozemkid v dané
lokalité¢ zjisténd dle kupnich smluv byla cca polovicni nez cena pozemkil zjisténa dle realitni
inzerce. Tento vyrazny rozdil Ize vysvétlit nerealistickym ocekavanim dalSiho rlstu cen pozemkt
ze strany prodavajicich. Je vSak nutno upozornit, Ze napi. od poloviny roku 2017 doslo ke zptisnéni
podminek pro poskytovani hypoteénich uvérd, dale CNB zvysila urokové sazby. Vsechna tato
opatfeni maji zamezit dalSimu riistu cen nemovitosti a tim zamezit ’ptehtati” realitniho trhu.

U vysledné ceny stanovené z kupnich smluv je nutno zohlednit, ze nékteré kupni smlouvy byly
uzavieny v roce 2016 ¢i 2015 (polozky ad 2), 3), 4), 6)). Cenu pozemku ve vysi 11,33 K¢&/m2
je nutno brat jako cenu minimalni, redlnd cena by méla byt vyssi min. o 10 %.

S ohledem na vySe uvedené je stanovena cena pozemki ve vysi 13 K¢/ m’.

Pti celkové vyméte vSech ocetlovanych pozemkil ve vysi 237.511 m? &ini celkové cena pozemkii:
237.511 m? * 13 K&/m? = 3.087.643 K&, po zaokrouhleni 3.000.000,--K¢

C. CELKOVA REKAPITULACE:

a) Dle cenového predpisu: 506.000 K¢
b) Porovnavaci metoda: 3.000.000 K¢

Celkova cena obvykla vSech ocefiovanych pozemkii ke dni ocenéni vzhledem k vyse
uvedenému vypoctu, odborného odhadu znalce i jeho zkuSenosti z realitniho trhu

¢ini _3.000.000,--K¢ (slovy tFimiliény K¢)

D. ZAVERECNE SHRNUTI:

Pfi ocenéni byly pouzity dvé ocenovaci metody, a to dle cenového piedpisu a obecnd metoda
porovnavaci. Cena dle cenového predpisu v daném piipad€ neodpovidd cené obvyklé, proto k ni
v zavéru nebylo piihlizeno. Cenovy piedpis pfitom v daném piipadé nedokaZe dostatecné
zohlednit specifika dané nemovitosti Dle vypisu z katastru jsou pozemky vedeny v naprosté
vétsin€ vedeny jako neplodna plida, coZ nemusi byt pravda u vSech pozemkl. Mnohé pozemky jsou
vyuzivany jako travni porost, mnohé pozemky jsou porostlé naletovymi stromy ¢i kiovinami
(dle informaci pana Snegong staii cca 6 let), je mozné tedy ziskat dievni hmotu, a to zejména jako
palivové dievo.

Vysledna cena v tomto posudku byla proto stanovena na zakladé porovnavaci metody.

Obecné predpoklady a omezujici podminky:
1) Zpracovatel posudku vychazel pii stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych informaci,
tedy z kupnich smluv ziskanych v archivu katastradlniho ufadu. Predpoklada se, Ze informace
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z tohoto zdroje jsou vérohodné

2) Zjisténéd cena nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu, lokélni,
vnitrostatni, ale 1 vnéj$i hospodatsko-politické situace, zmeény a Upravy v legislative, vysi inflace
¢1 nezaméstnanosti.

3) Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva omezeni vlastnického prava. a to zastavni pravo
exekutorské, zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, byl podan
exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti a nafizena exekuce.

Cena obvykld byla v tomto posudku pocitana tak, jako by zadna, vySe uvedend omezeni,
k nemovitosti nebyla uplatiiovana, tedy jako by byla pravné ,,¢ista”.

4) Znalci nejsou znamé zadné dalsi vady, které by byly s nemovitostmi spojené, napf. to,
zda pozemKky jsou ¢i nejsou pronajmuty tieti osobg.

5) V ptipad¢ prodeje znalec doporucuje nabizet pozemky po mensich ¢astech (nikoliv tedy
jako jeden velky soubor pozemk), aby tak nabidka mohla oslovit vice potencialnich zajemct -
kupujicich. BéZznou praxi pti prodeji (napi. prostiednictvim realitni kancelate) byva, ze na pocatku
byva inzerovana cena nemovitosti 1 0 néco vyssi nez je stanovena cena obvykla.

V Praze 17.9.2017

Ing. Tomas§ Moléacek
Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.8.1.

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
26.10. 1993, ¢. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4074 180-2/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd Gétovano fakturou ¢. 133/2017.

-14 -



