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1) Zaddni, znalecky Ukol, Gcel

Inaleckym Ukolem (otdzkou) je zjistit obvyklou cenu a cenu zjisténou majetku — pozemku p.¢.
226 v k.U. Raspenava, obec Raspenava. A to pro potfeby jedndni o pfevodu majetku.

S ohledem na §40 odst. 2 vyhldsky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti konstatuji, Zze

zadavatel nesdélil znalci zddnou skutecnost, kterd muize mit viiv na presnost zdvéru
znaleckého posudku.

2) Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pokud md znalec u nékterych podkladd znéjakého divodu jakoukoli pochybnost
o vérohodnosti, je tato skutecnost uvedena ve vyctu podkladd u konkrétni polozky a je
objasnén i ddvod pochybnosti znalce a moznost a zpUsob poufZiti tohoto podkladu.

ZAkladni  ovéfeni Ize ziskat zleteckych snimk0, katastrdlnich map, pifipadné
Z panoramatickych map.

Nize je seznam ziskanych zdkladnich podkladd. Detailni popis podkladd, resp. postupu pri
vybéru zdroji dat nutnych pro zodpovézeni odborné otdzky je uveden pro realizované
prodeje ddle ve znaleckém posudku. Jednd se predevsim o Cisla vkladd k realizovanym
prodejum, cenové Udaje, zdroj popisu pouZitych vzork( do porovndni, atd.

Pro vypracovdni ocenéni nemovitého majetku byly znalcem opatfeny nebo objednatelem
poskytnuty tyto podklady:
o fotokopie listu vlastnictvi, vyhotoveného dne 3.10.2022, LV ¢. 17, k.U. Raspanava,
o fotokopie katastrdini mapy, vyhotovend znalcem z cuzk.cz,
e informace k realizovanym prodejim pouZzitych v porovnéni, zdroj viz ddle ve
znaleckém posudku, pozndmka k vérohodnosti dat vyse,
e Udaje o dosazenych cendch nemovitosti pro realizované prodeje, vyhotoveno
Z cuzk.cz,
o fotokopie kupnich smluv k realizovanym prodejim pouZitych v porovndni, vyhotovend
znalcem z cuzk.cz,
o fotokopie Smlouvy o zfizeni vécného bfemene, evidovdno pod V-1097/2021-532,
zasldno zadavatelem v PDF,
o fotokopie Smlouvy o zfizeni vécného bfemene, evidovdno pod V-1233/2012-532,
zasldno zadavatelem v PDF,
e informace z Uzemniho pldnu, zisk&no znalcem na webu obce.

Dalsi podklady a predpisy:
e Zdakon €. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku v platném znéni,
e Vyhldska MF CR &. 441/2013 Sb., v platném znéni, kterou se provadéji nékterd
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.,
Z&kon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech,
Vyhldaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti v platném znéni,
Teorie ocenovdni nemovitosti, VI. Pfepracované vyddni — CERM Brno 2004,
Uredni ocefiovdani majetku 2021, CERM Brno leden 2021,
Casopis ,, Znalec* — vyddvand Komorou soudnich znalcd,
Zd&kon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim pldnovdni a stavebnim fadu (stavebni zdkon
vCetné provadeécich vyhldsek) v platném znéni,
Zdkon €. 89/2012 Sb. (obcansky zakonik),
e Zdakon C.256/2013 Sb., Katastrdini zakon v&etné prislusnych provddécich vyhldsek
v platném znéni.
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Pro vypracovdni ocenéni byly znalcem ziskdny tyto dalsi podklady a informace z internetové
sité:

katastr nemovitosti www.cuzk.cz

https://geoportal.gepro.cz/

ddlkovy pristup do katastru nemovitosti

Cesky statisticky Urad www.czso.cz

Ceskd ndrodni banka www.cnb.cz

www .sreadlity.cz

www.redlity.cz

a dalii realitni servery

Mistni Setfeni provddél znalec za UCasti zdstupce zadavatele. Skutecnosti zZjisténé na misté
jsou uvedeny ddle ve znaleckém posudku.

3) Metody ocenéni, legislativa

Tato kapitola doplriuje kapitolu ,,Ndlez" a kapitolu ,,Posudek”, kde jsou uvedena ziskand data
k nize uvedené metodice, kdy zadanou odbornou otdzkou je stanovit obvyklou cenu
majetku a cenu zjisténou.

Obvykla cena:

V Ceske legislativé je uzivin pojem cena obvykld, kterd je zdkonem ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovdani majetku, definovéna jako ,,cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuiji viechny okolnosti,
které maiji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Obvykid cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.*

Trzni hodnota:

Trzni hodnota je ve vyse uvedeném zdkoné definovdna joko odhadovand &dstka, za kterou
by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym proddvaijicim a dobrovolnym
kupuijicim. Provadéci vyhldska k zdkonu uvddi vice zpUsobd ocenéni. A to zejména zpusob
porovnavaci, vynosovy nebo ndkladovy. Vyklad u trini hodnoty odkazuje na mezindrodni
ocenovaci standardy. Pfi porovndni nemuseji byt u trzni hodnoty pouzity realizované prodeje.

Pokud znalec neziskd realizované prodeje pro stanoveni obvyklé ceny dle vyse uvedeného,
stanovi trzni hodnotu dle béiné uzndvanych principl. Nemoznost uréeni obvyklé ceny je
nutné dolozit.

Popis metod ocenéni:

Pro ocenéni majetku jsou pouzivdny tii zékladni obecné uzndvané pristupy:

Ndkladovy zpUsob - tento piistup pouzivd koncepci reprodukénich obstardvacich ndkladd
na stanoveni hodnoty. Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez Castku, za kterou by
ho mohl nahradit novym. Ocenéni ndkladovou metodou je urceno hodnotou viozené lidské
prdce, materidlu a tviréi energie, nezbytné pro vybudovdani popf. pofizeni obdobnych aktiv
v soucasnych ekonomickych podminkdch a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato
metoda predstavuje ndklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo ndklady spojené
s nahrazenim ocenovaného majetku, zohledruje funk&ni nedostatek a ekonomickou
respektive mordini zastaralost. Ndklady na pofizeni nového majetku jsou ndklady spojené
s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi soucasnych cendch.

Pozemky strana 4



znalecky posudek €. 028981/2024

Vécnd hodnota vychdzi zreprodukéni ceny v cenové Urovni ke dni ocenéni snizené
o opotfebeni zpUsobené viivem stdri a technického stavu nemovitosti. K takto zjisténé vécné
hodnoté staveb se pripocitdvd hodnota pozemkd, zjisténd na zdkladé porovnatelnych
prodeju.

Vynosovy piistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynosd, které viastnictvi ocenovaného
majetku svému maijiteli prfindsi. Nezbytnou soucdsti tohoto pfistupu ocenéni jsou analyzy
vynosy, ndkladyd, diskontni miry, atd.

Pfi ocenéni za povuziti porovndvaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zdkladé
v souCasnosti realizovanych cen/nabidek pri prodeji majetkd porovnatelnych s ocefiovanym
majetkem mezi nezdvislymi partnery.

Porovndvaci metoda je zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Ndslednou Upravou jiz realizovanych cen
resp. nabidkovych cen pfislusnymi koeficienty, které zohlednuiji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazateld ocernovanych a porovndvanych majetkd, se zjisti vysledek, tj. obvykld
cena na zdkladé realizovanych prodeju, pfipadné trzni hodnota na zdkladé inzerci.

Cena zjisténa:
Jednd se o cenu vypoc&tenou dle provadécich vyhldsek Ministerstva financi Ceské republiky
k z&dkonu €. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku.

4) Ndlez

Dle §41 odst. 2 vyhl&sky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti, by kapitola ,Ndlez" méla
obsahovat popis postupu znalce pii tvorbé a sbéru dat, vycet vybranych zdroji dat a jejich
popis. V této Easti je tak popsdan v Kapitole A posuzovany majetek jako takovy a v Kapitole B
uveden popis sbéru dat pro zodpovézeni odborné otazky.

4.1) Ndlez: ¢ast A - popis majetku

Pfedmét ocenéni:
Predmétem ocenéni jsou ddle uvedené nemovitosti v Raspenave, zapsané v katastru
nemovitosti na LV &. 17, k.U. Raspenava, obec Raspenava, okres Liberec:

e pozemkovd parcela €. 226 o vymérie 145 m2

Poloha:

Kraj: Liberecky
Okres: Liberec
Obec: Raspenava
Katastralni Uzemi: Raspenava
PocCet obyvatel: 2820

Mé&sto Raspenava se nachdzi ve Frydlantském vybé&zku na severu Ceska, v okrese Liberec.
Rozklddd se ve Frydlantské pahorkating, tvorici severozdpadni podhlfi Jizerskych hor,
pfiblizné 3 az é km jihovychodné od Frydlantu. Méstem protékaji ficka Smédd, Lomnice,
Sloupsky potok a Libverdsky potok.

V rdmci mésta je pozemek situovdan v Edasti pii prijezdu od Liberce, u prvnich objektd na okraji
meésta. Pozemek je kolmo na tuto hlavni komunikaci (Libereckd ulice) u C.p. 610 a vede
k Lesni ulici. V okoli rezidencni z&stavba a volné pozemky vhodné k vystavbé.
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Prdvni stav posuzovaného majetku:

Vlastnictvi:

Ze z4pisu v katastru nemovitosti vyplyvd, Ze viastnictvi ocenovanych nemovitosti je bezvadné
a Uplné a ndlezi Ceské republice.

Pravo hospodaiit s majetkem stétu ndlezi spolecnosti Lesy Ceské republiky, s.p., IC 42196451,
se sidlem v Novém Hradci Krdlové, ul. Pfemyslova 1106/19.

Stavebnéprdvni stav:

IpUsob uZivani zapsany v listu viastnictvi (ostatni plocha - ostatni komunikace) neodpovidd
soucasnému zpUsobu uzZivani. Cesta neni dlouhodobé vyuZivana, je zarostld. S principem
nejvyssiho a nejlepsino vyuziti nemovitosti Ize uvazovat jako o pozemku, ktery je ve funk&nim
celku s okolnimi pozemky zahrady. Toto potvrzuje i platny Uzemni pldn. Cesta neni v Uzemnim
pldnu uvedena, pozemek je soucdsti vétsi navazujici plochy s funk&nim vyuzitim ,,Plochy
smisené obytné". Znalcem bylo na mistnim M&U ovéfeno, 7e mé&sto nemd tzv. pasport
komunikaci.

Zdstavni a jind vécnd prava:

Do vychodni Cdsti pozemku zasahuje Vécné brfemeno spocivajici v oprdvnéni zridit
a provozovat na &asti sluzebného pozemku zemni kabelové vedeni; vklad V-1097/2021-532.
Na zdpadni Casti pozemku zasahuje Vécné bfemeno dle clanku lll. smlouvy v rozsahu GP
€. 1379-1303/2012. Jednd se o vrchni vedeni NN; vklad V-1233/2012-532.

Podle vypisu z katastru nemovitosti nevdznou na ocenovaném majetku zadnd dalsi z&stavni
prdva a jind vécnd prdva. Pozemek je situovdn v chrénéné krajinné oblasti.

[
229>

Obr: zdkres sluzebnosti pod V-1097/2021-532

Obr: z&kres sluZzebnosti pod V-1233/2012-532
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Ndjemni vztahy:
Nesdéleny.

Pristup:
Prdvné zaijistén z verejné komunikace.

Popis posuzovaného majetku:

Pozemek je liniového tvaru. Je kolno na hlavni okolni pfistupové komunikace - Libereckd
a Lesni ulice. Pozemek je rovinny, bez trvalych porostd a staveb. Kratsi hranice (Z, V) navazuiji
na komunikace, delsi hranice tvori CdsteCné oploceni sousednich zahrada, Cast je v terénu
neznatelné. Podél delii jizni hranice vede nadzemni elektrické vedeni. Pozemek neni vyuzivan
ke svému UcCelu dle z&pisu v KN.

Sluzebnosti véznouci na pozemku jsou popsdny vyse.

4.2) Ndlez: ¢ast B - sbér dat pro zodpovézeni odborné otdzky

Kromé& dat ziskanych na mistnim Setfeni a z uvedenych podklady, je treba ziskat dalsi data.

Lze konstatovat, ze pro obor, ve kterém md byt znalecky posudek vyhotoven, je vyddna
vyhldska k zdkonu o ocenovdni majetku, kterd presné popisuje postup znalce pfi stanoveni
obvyklé ceny, tj. sbéru dat.

Zd&kladnim prvkem pro stanoveni obvyklé ceny dle vySe uvedeného je ziskdni dostatecné
databdze realizovanych prodejd podobného majetku (sbér dat). Pro potfeby ndsledného
porovndni je tfeba zvolit parametr, ktery bude slouZit joko jednotkovd cena pro potfeby
porovndni. U ocenéni pozemkU se vychdzi z jejich vymér. Pro vytvoreni dostatecné databdze
realizovanych prodejd byla znalcem vyuzita webovd aplikace Ceského Ufadu
zemémeéfického a katastrdiniho, kde byly vyhleddny fizeni o provedenych vkladech do
Katastru nemovitosti. K t&mto Udajim byla ndsledné zjisténa z ddlkového pristupu do Katastru
nemovitosti realizovand cena.

U ocenéni volnych pozemkU je nutné zjistit jejich mozné vyuziti v souladu s Uzemnim pldnem,
resp. do porovndni pouzit pozemky s podobnym vyuzitim.

Rozhodovaci kritéria pro zdroj dat pro porovndni:

Vzhledem kvySe uvedenému byly hleddny realizované prodeje v neddvné dobé
podobného majetku, tj. pozemkd, které nelze samostatné vyuzivat, ale bylo by je moiné
vyuzivat jako funk&ni celek s objektem.

Pfi ocenéni tohoto druhu pozemk( nelze postupovat tak, Ze se budou porovndvat
realizované prodej s b&znymi proddvanymi volnymi pozemky, kde je velky okruh investord.
Nize je uvedena &ast ustanoveni znalce pro ocenéni pozemkd ve funk&nim celku pro soudni
jedndni, tj. pozemk( podobnych. Z textu ustanoveni jednoznacné vyplyvd, Ze nelze volné
pozemky k vystavbé zaménovat s pozemky zastavénymi. U pozemkU, které jsou ve funk&nim
celku, je hlavni cenotvorny prvek stejny.
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Pti stanoveni vySe obvyklého nijemného a obvyklé ceny je tfeba vychazet
z pozemkt obdobnych, tj. pozemku zastavénych stavbou jiného vlastnika. Pokud
redlné neni moZné vdaném pfipad¢ zajistit dostateény vzorek obdobnych
pozemlk, je na znalci, aby se s uvedenou situaci po odborné strince vypofadal,
tj. pfi vypracovani znaleckého posudku neni moiné odhlédnout od skutecnosti,
¥e se jednd o pozemky zastavéné (viz rozsudek Nejvy¥siho soudu CR ze dne
2. 4. 2013 sp. zn. 28 Cdo 3138/2012, z jehoZ zav&m vychizi i judikatura novéjsi napf.
usneseni ze dne 1. 6. 2017 sp. zn. 28 Cdo 4843/2016).

Obr: ustanoveni znalce

Kritérium Popis
Lokalita Raspenava a okoli, obce severné od Liberce
Velikost do 200m?
Celkovy stav -
Pozemek vyuziti Pozemek s omezenym vyuzitim —jiz funk&ni celek
Casové hledisko Prodej zpétné do jednoho roku

Vzhledem k malému mnozstvi ziskanych dat dle vyse uvedenych parametrd, byl okruh
hleddni rozsiten o deldi casovy Usek (cely rok 2022 s Upravou dle vyvoje cen), Sirdi lokalitu
a méné podobné nemovitosti.

Ziskand data:

Cisla vkladd do Katastru nemovitosti (zdroj dat z cuzk.cz) jsou uvedeny v ndsledujici kapitole.
K témto vkladim byla ziskdna z placeného piistupu do Katastru nemovitosti realizovand
cena, u vzorkd pouZitych do porovndni kupni smlouva.

Obvykld cena by méla byt prakticky sttedni hodnota tzv. Gaussovy kfivky. Do porovndni jsou
pouzity nejpodobnéjsi vzorky.

Nepouzitd data a divod nepourziti:
V-4457/2023-505: extrémné nizkd cena
V-904/2023-505: extrémné vysokd cena

5) Posudek - popis ocenéni, analyza

Obvykld cena - porovndni:

Pro vypocet obvyklé ceny nemovitosti byly vsouladu s platnou legislativou pouiZity
redlizované prodeje porovhatelnych nemovitosti v obdobnych lokalitdch. Informace
o cendch byly Cerpdny z vefejné dostupnych zdrojU dle vyse uvedeného.

Popis porovndni:
1) Dosazend cena byla upravena z dOvodu rdstu cen nemovitosti (vzorek roku 2022).
2) Novd Ves u Chrastavy je horsi lokalita.
3) U pozemkdy, které pfimo navazuji na objekty a maiji lepsi tvar, je intenzita vyuZiti lepsi.

Realizované ceny byly v cenové Urovni od 320,- KE/m2 po cca 500,- K&/m2. Vzhledem
k poloze pozemku, velikosti a tvaru Ize obvyklou cenu odhadovat v Urovni okolo 400,- K&/m?2
(po zaokrouhleni primér z upravenych cen). Pfi vymére 145m2 tak v Urovni 58.000,- Ké.
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Por

Vyméra pozemku (m?)

v i (K€)

58 000

= ‘ Por y Por y P y Por y P y y
o any pozemeK pozemek & 1 pozemek &. 2 pozemek & 3 pozemek &. 4 pozemek &. 5 pozemek &. 6
Pozemek Pozemek Pozemek Pozemek P P k P
Raspenava Nova Ves u Ch. Dolni Sucha OldFichov v H. OldFichov v H. Krystofovo Udoli Oseéna
n f;?r:); i V-5035/2023-505 V-11033/2022-505 V-1179/2023-505 V-6267/2023-505 V-4457/2023-505 V-904/2023 - 505
Prodej ¢ésti zahrady u
o e e Prodej zahrady z rodinného domu z
Ckbo vkladu: V- Chlo vkladu: V- o Cilo vkiadu: V- i : o
| X Cislo vkladu: V- 2 majetku obce. V- majetku obce Ciso
5035/2023 505 11033/2022 505 1179/2023-505; Datum 6267/2023 505 4457/2023-505 vkiadu: V-904/2023 -
Datum podani: Datum podani: 4ni 13.2.202 Datum podani: oy
8.6.2023 20.12.2022 podani 13.2.2023. 27.7.2023 Datum podani: 505 »
22.5.2023 Datum podani:
06.02.2023
Z4Kadni Gdaje
Polozka Ocefiovany Por y Por v P y Por y P y Por y
pozemek pozemek &. 1 pozemek &. 2 pozemek &. 3 pozemek & 4 pozemek &. 5 pozemek &. 6
Vyméra pozemku (m?) 145 140 60 90 98 246 58
Prodejni cena - 44 800 30 000 31 500 40 400 7 380 50 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) 320 500 350 412 30 862
Koeficient prodejnosti/rist cen 1,00 1,10 1,00 1,00 - -
Vychozi jednotkova cena (KE/ m?) 320 550 350 412
Prodej podobného Prodej podobného Prodej podobného Prodej podobného
Porovnani pozemku ve funkénim | pozemku ve funkénim | pozemku ve funkénim | pozemku ve funkénim
ceku. ceku. ceku. ceku.
Polozka Ocefiovany Por y Por y P y Por y
Wl pozemek pozemek & 1 pozemek &. 2 pozemek & 3 pozemek &. 4
Poloha ki méné atraktivni obdobna obdobna obdobna
Koeficient polohy 1,05 1,00 1,00 1,00
336 550 350 412
Dopravni dostupnost b poutit obdobnd obdobnd obdobnd obdobnd
Koeficient dopravni dostupnosti 1,00 1,00 1,00 1,00
Intenzita vyuZiti pozemkii 1] pousit obdobnd Vetsi Vvetsi obdobnd
Koeficient intenzity vyuziti 1,00 0,90 0,98 1,00
Vyskedna porovnévaci hodnota
Polozka Oceii y Por y Por y P y Por y
pozemek pozemek €. 1 pozemek &. 2 pozemek &. 3 pozemek &. 4
Zakladni jednotkova cena (K&/m2) 320 500 350 412
Upravend jednotkova cena (K&/m?) 336 495 343 412
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 400
(m?) 145

Tabulka &. 1 — prodeje pozemk(

Uvedené kupni ceny dle ziskanych kupnich smluv byly konecné pro kupujiciho, resp.
skutecné, které kupujici uhradil. Uvedeny vysledek 58.000,- KE je tak rovnéz konecny pro
koncového investora. Pokud je tfeba do vysledné ceny zapocitat DPH, pak by tento vysledek
meél byt ponizen o aktudini sazbu DPH, tj. 21%.
Bez DPH je tak vysledek ve vysi 47.934,- KE (po zaokrouhleni).

Cena zjisténa:

Kraij:

Okres:

Obec:
Katastralni Uzemi:
PocCet obyvatel:

Liberecky

Liberec

Raspenava
Raspenava

2820

Z&kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 4 415,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. Pi

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
0O2. Hospoddarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel V 1,00

a obec, jejiz katastraini Uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

Pozemky
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O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnd doprava I 1,00

06. Obcanskd vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Z&kladni cena stavebnino pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3 * O4* Os * Os = 2 077,00 KE/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku ve znéni zakond
€. 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., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb.
a &.237/2020 Sb. a vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhldsky &. 199/2014 Sb.,
€. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., . 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020
Sb., €. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provdadéiji nékterd ustanoveni
z&kona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek
1.1. pozemky
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zdkladnich cen pro pozemky komunikaci
Inak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
il Ucelové komunikace, viecky a mistni komunikace IV tfidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pé&si zény)
P2. Charakter a zastavénost Uzemi

|V kat. Uzemi sidelni Cdsti obce 0,05
P3. Povrchy

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

Il Bez dalsich vliv( 0,00
P5. Komercni vyuziti

| Bez moznosti komer&niho vyuziti 0,30

4

Uprava zdkladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+ X Pi)=0,231

i=1

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

Zatfidéni Z?EE/CN?QO Koeficienty Uﬁéfnqu]c

§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 2077.- 0,231 1,000 479,79
Tvp NGzey Pc:vr,celnl' Vymeéra Jedr} cena Cervwo
Cislo [M?] [KE/m?] [KE]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 226 145 479,79 69 569,55
ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemek - celkem 145 69 569,55
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1.2. Sluzebnost V-1233/2012-532

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biemenim
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausdini Eastkou

Vécné bfemeno zfizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pauidini Edstkou ve vysi: 10 000,- KC.

Hodnota vécného biemene ¢&ini = 10 000,- Ké

1.3. Sluzebnost V-1097/2021-532

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biemenim
Hodnota vécného bfemene se stanovuije dle § 39a odst. 4).
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausdini Eastkou

Vécné bremeno zfizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausdini Cdstkou ve vysi: 10 000,- KC.

Hodnota vécného biemene é&ini = 10 000,- Ké

Pozemek - rekapitulace

1.1. Pozemky: 69 569,55 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
na pozemku - celkem + 0,- K¢
Vécnd biemena:
1.2. Sluzebnost V-1233/2012-532 -10000,- K&
1.3. Sluzebnost V-1097/2021-532 - 10 000.- K&
- 20 000,- K&
Pozemek - zjisténd cena celkem = 49 569,55 K¢

Vysledky analyzy dat

1. Pozemek 49 570,- K&
1.1. Ocenované pozemky 69 569,55 Ke
1.2. Sluzebnost V-1233/2012-532 -10000,- K&
1.3. Sluzebnost V-1097/2021-532 -10 000,- K&
=49 570,- K&
Vysledna zjisténa cena - celkem: 49 570,- K&

slovy: Ctyficetdevéttisicpétsetsedmdesat K&
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6) OdUvodnéni

Pfed samotnym zdvérem a odpovédi na znalecké otdzky je nutné provést zpétnou kontrolu
a interpretaci dil¢ich vysledkd. Vybér prislusného segmentu trhu byl proveden s dostate¢nou
uritosti. Vybér dat realizovanych prodejd, véetné setfidéni akoneéné zpracovdni dat
pomoci porovndvaci metody byl proveden transparentnim zpUsobem, umoznujicim
opakovdni postupu. Rovnéz byla provedena zpétnd kontrola vhodnosti pouzité jednotkové
miry. Pro dany segment trhu je vhodnd a v porovndnii s pouzitymi vzorky je také ovéfitelnd.
Konecny vysledek porovndvaciho pfistupu se nachdzi v intervalu realizovanych jednotlivych
trznich cen shodného nebo obdobného segmentu trhu nemovitosti v dané lokalité po
vylouceni extrémnich hodnot. Znalecky posudek je tedy v této Cdsti piné prezkoumatelny jak
z hlediska pouzitych dat, tak z hlediska pouzZitého porovndvaciho pfistupu. Provdadéci
vyhldska hovoii minimdiné o tfech vzorcich do porovndni. Pro lepsi objektivni posouzeni
a kontrolu jsou uvedeny Ctyfi prodeje a dalsi dva nepouizité.

Inalec provedl kontrolu svého postupu v tomto znaleckém posudku. Vrdmci této vnitini
kontroly se znalec soustfedil zejména na tyto oblasti:
1) Vybér zdroji dat, které v posudku vyuzil — kontrola jejich ddvéryhodnosti a vhodnosti
2) Sbér dat &i jejich viastni tvorba — kontrola jejich divéryhodnosti, vhodnosti, ovéreni
Uplnosti a vzdjemné konzistence
3) Zpracovdni dat — kontrola zpUsobu zpracovdni dat ve vztahu k jejich dalsimu vyuZiti
v rdmci posudku
4) Provedeni analyzy dat a jejich vysledkd — kontrola postupu znalce pfi zpracovdani
analyz dat ve vztahu k zadané odborné otdzce
5) Interpretace vysledkO analyz dat — kontrola z&vér( jednotlivych analyz ve vztahu
k vstupnim datdm a pfipadné kontrola vzdjemné konzistence zdveérd jednotlivych
dil¢ich analyz provedenych Znalcem
6) Formulace zdvéru — kontrola souladu zdvéru Znalce se znénim odborné otdzky,
kontrola jednoznacnosti zdvéru Znalce ¢&i kontrola podminek platnosti zavéru ci
omezeni jeho platnosti.

7) Zavér, vysledky analyzy dat

Inaleckym Ukolem (otdzkou) je zjistit obvyklou cenu a cenu zjisténou majetku — pozemku p.C.
226 v k.U. Raspenava, obec Raspenava. A to pro potfeby jedndni o pfevodu majetku.

Ocenéni je provedeno vsouladu sbéiné uzndvanymi principy a platnou legislativou
porovndvaci metodou. Vzhledem k dostate&nému mnozstvi informaci o prodeji obdobnych
nemovitosti tato metoda nejlépe vystihuje skutecnou obvyklou cenu predmétu ocenéni.
Provddéci vyhldska kzdkonu o ocefiovéni majetku hovofi minimdliné o tfech vzorcich
pouzitych pfi porovndni.

Realizované ceny byly v cenové Urovni od 320,- KE/m2 po cca 500,- KE/m2. Vzhledem k
poloze pozemku, velikosti a tvaru Ize obvyklou cenu odhadovat v Urovni okolo 400,- K&E/m?
(po zaokrouhleni prOmér z upravenych cen). Pfi vyméfe 145m?2 tak v Urovni 58.000,- K¢.
Porovndni vychdzi z konecnych cen, za které byly pozemky proddny. Pokud md byt pro
investora uvazovdana kupni cena vcetné DPH, je hodnota bez DPH nizsi o aktudini sazbu DPH,
1j. 47.934,- K€ bez DPH.

Cena zjisténd byla vypoctena dle platné vyhldsky, viz vyse. Ocenéni je provedeno dle
skutecného stavu § 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
a verejné prostranstvi. V souladu s ocenovacim predpisem jsou odecteny sluzebnosti.
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Odpovéd, vysledek:

IZnalec na zAkladé viech provedenych analyz dospél k ndsledujicimu zaveéru:

CELKOVA OBVYKLA CENA NEMOVITOSTi UVEDENYCH V PREDMETU OCENENI JE
58.000,- K¢

slovy: padesatosmtisickorunceskych

tj. pi aktudlni sazbé 21% DPH je vysledek 47.934,- K¢ bez DPH.

CENA ZJISTENA NEMOVITOSTI UVEDENYCH V PREDMETU OCENENI JE
49.570,- K¢

slovy: Ctyricetdevéttisicpétsetsedmdesatkoruné¢eskych
V souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu je cena zjisténd dle ocenovaciho predpisu

bez DPH.

Seznam piiloh:
PRILOHA C. 1: FOTOKOPIE LV
PRILOHA C.2: FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY
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LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.10.2022 12:55:02
Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564371 Raspenava

Kat.lzemi: 739448 Raspenava
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

List vlastnictwvi: 17

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vlastnické prdavo
Ceska republika 00000001-001
Prdvo hospodarit s majetkem stdtu
Lesy Ceské republiky, s.p., Pfemyslova 1106/19, Novy 42196451
Hradec Kralové, 50008 Hradec Kralové
CASTECNY VYPIS
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuzZiti Zplisob ochrany
226 145 ostatni plocha ostatni chranéna krajinna
komunikace oblast - II.-IV.zdbna

- Bez zapisu

Bl Vécnd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

C Vécnad prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B vcCetné souvisejicich tdaju

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
dle &lanku III. smlouvy v rozsahu GP &. 1379-1303/2012

Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-

Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035

Povinnost k

Parcela: 226
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bremene - Uplatnad ze dne 18.12.2012. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 19.12.2012.
V-1233/2012-532

Poradi k datu podle pravni Upravy Gcéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno (podle listiny)
spoéivajici v opravnéni z¥idit a provozovat na Gasti sluZebného pozemku zemni kabelové

vedeni, dle &lanku II. smlouvy v rozsahu GP &. 1821-4793/2020.

Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-

Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035

Povinnost k

Parcela: 226
So0ZS-2021/01, IV-12-4018047 ze

Listina Smlouva o zfizeni vécného brfemene - uUplatnia &.
dne 07.04.2021. Pravni udinky zapisu k okamZiku 09.06.2021 11:52:21. Zzapis
proveden dne 01.07.2021.
V-1097/2021-532

Poradi k 09.06.2021 11:52

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afrad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydlant, koéd: 532.
strana 1
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LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.10.2022 12:55:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564371 Raspenava
Kat.tzemi: 739448 Raspenava List vlastnictvi: 17

V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Jina listina &islo 6677/1991 Rozhodnuti ministra zemé&dé&lstvi CR ze dne 11.12.1991 o zalo-
%Yeni statniho podniku a rozhodnuti min.zem.CR o pfevedeni
Gasti majetku s.p.SStL Teplice &.3j.4822/92-100 ze dne 21.10.

1992 ve znéni rozhodnuti &.j. 5389/94-10 ze dne 27.10.1994
a delimitaéni protokol ze dne 10.3.1993.

POLVZ:67/1993 Z-11400067/1993-532

Pro: Lesy Ceské republiky, s.p., Pfemyslova 1106/19, Novy Hradec RC/ICO: 42196451
Kralové, 50008 Hradec Kralové

o Ohlaseni zaniku prava hospodareni a vzniku prava hospoda¥it ze dne 05.03.2002.

Z-152/2002-532

Pro: Lesy Ceské republiky, s.p., Premyslova 1106/19, Novy Hradec RC/ICO: 42196451
Kralové, 50008 Hradec Kralové

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydlant, kdéd: 532.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.10.2022 13:15:12
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&eltim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydlant, koéd: 532.
strana 2
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S odkazem na ustanoveni § 127a o.s.f. si je znalec védom ndsledkd védomé nepravdivého
znaleckého posudku.

Inalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti.
Znalecky Ukon je zapsdn v evidenci posudkd pod pofadovym Cislem 028981/2024.

Inalecky posudek obsahuje 17 stran - 13 stran textu, 3 strany pfiloh a posledni stranu se
znaleckou dolozkou.

Odmeéna za znalecky posudek byla siedndna smluvné.
Nebyl pfizvdn konzultant.

Tisk: objednavatel - 2x fisk
archiv znalce - 1x tisk

Ve Svétlé pod Jestédem, 9. dubna 2024

Ing. Petr Parma
Doleni Paseky 74
463 43 Svétla pod Jestédem

http: www.petrparma.cz
email: posudky@petrparma.cz
tel: 737 714 520
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