ZNALECKY POSUDEK
¢. 2213/12/2016

O cené pozemkd p.¢. 120/3 a pg 121v k.u. Lindava, obec Cvikov,
okr. Ceska Lipa

Objednatel znaleckého posudku: Klub osobniho ristu, z.s., IC 03759075, Martin Votava
Kaprova 42/14
110 00 Praha - Staré mésto

Uéel znaleckého posudku: Odhad obvyklé ceny a stanoveni ceny podle platného cenového
predpisu pro el pfedpokladaného ptevodu.

Dle zakona & 151/1997 Sb., o ocefioviani majetku ve znéni zakonu & 121/2000 Sb., &.
237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013
Sh., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve
znéni vyhladky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 6.6.2016
znalecky posudek vypracoval:

Viclav Kroft

Podet stran: 12 vdetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli se predava ve tfech
vyhotovenich.

V Medovém Ujezd¥ 21.6.2016
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A. NALEZ

1. Znalecky tkol

Zadanym ukolem je odhad obvyklé ceny nemovitosti ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1) zak. ¢.
151/1997 Sb. v platném znéni - pozemki p.¢. 120/3 a p.¢. 121 a trvalych porostd v k.. Lindava,
obei Cvikov na okr. Ceska Lipa podle stavu ke dni mistniho etfeni pro udel predpokladaného
pfevodu, a stanoveni zji§téné ceny podle cenovych pfedpisi pokud nelze objektivné
pfezkoumatelnym zplsobem poZit porovndni s realizovanymi (trZnimi) cenami stejnych
pozemki v misté a Gase ve statisticky vyznamném poctu vzorka.

Odborna definice zadaného ukolu:

Pro stanoveni obvyklé ceny, ani trzni hodnoty neexistuje Z4dna oficielni metodika ani obligatorni
ustanoveni vyjma Komentdre kurdovani obvyklé ceny MFCR . Ve znalecké praxi se s touto
problecmatikou vyrovndvaji znalci vice & méné& usp&iné. Pravé proto, Ze Z4dna oficielni metodika
neexistuje, snaZi se znalci vyuZivat postupy a metody pouZivané u odhadcli majetku, kteff ovSem provadi
odhady jen pro komeréni Gcely a nejsou vazani Zadnymi pravidly vyplyvajicimi ze zdkona o znalcich,
slozeného slibu, splnéni podminek pfezkoumatelnosti znaleckych posudkli a z toho hmotné a mnohdy
trestni odpovédnosti. Jedna se tedy pievazné o zjistovani hodnoty pro bankovni u¢ely podle internich
smérnic bankovnich Ustavi, ne tedy pro soudy a statni organy kde je podjatost nepiipustnd. Z tohoto
divodu bylo Ministerstvo financi CR poZdddno o vydani stanoviska k tomuto problému, kdy v praxi
mnohdy dochazi k vyraznym rozdiliim v p¥istupech s dopadem rozdilnost vysledkd.

Znéni § 2 zakona &. 151/1997 Sb. stanovuje zplisob ocenéni majetku a sluzeb. Citace: ,, (1) Majetek a
sluzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani. Obvyklou cenou se
pro uicely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, pfipadné obdobného
majetku nebo p¥i poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. PFitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji
viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvildstni
obliby. Mimovddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho,
diisledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvld$mi hodnota
priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urdi se porovndnim.” konec ustanoveni.

Ministerstvo financi CR ve svém stanovisku jednoznaéné upozorfiuje na skutenost, Ze tato
problematika je hlavn& u soudnich sporl &asto zneuzivana. Cituji: ,, Problém je v tom, Ze trh u nds
nepiisobi dlouho a zvldsté u nemovitosti je jeho piisobeni omezené, protoZe se jednd ve véfSiné pripadii o
specificky majetek, ktery na lokdlnim trhu, a ten nds pfi porovndni zajimd, je ojedinély. V takovychto
pFipadech, je-li nezbytné cenu zjistit, neni jind moznost neZ pouliti oceriovaciho pfedpisu. V ném
obsazené metody i cenové databdze rovnéZ vychdzi z trhu - statistické zjiStovani a aktualizace cenové
databdze. Vzhledem ke specificnosti nemovitosti nemusi vidy cena zjisténd zcela korespondovat s realitou
z Sasového hlediska vzhledem ke sbéru a zpracovdni dat, nebo vzhledem ke globdlnéjsimu pohledu
obecného predpisu.” konec citdtu dopisu ministerstva financi CR ze dne 8.6.2004 ¢&j.
162/63131/545/2004 podepsaného Ing. Pavlem Mastalkou, feditelem odboru cenové politiky. Cenovy
predpis navic umoZni znalci provést Gpravu koeficientu prodejnosti, pokud podle zkuSenosti neodpovida
realité v daném mist& a &ase, o + 30% a po novelizaci i pouZiti porovnavacich metod u staveb a BJ,
obdobné pak i pouZiti indexace upravujici zakladni cenu pozemk priblizujici se trhu. V tomto smyslu se
1ze opfit i o nélez Ustavniho soudu &. 157/04 k cen& obvyklé, ktery rovnéz odkazuje na ustanoveni § 5
odst. 2)..véta posledni, a odkazuje se v § 4 na vyhlasku kterou lze povaZovat za urcujici vyhlasku MF
CR, ktera provadi n&ktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb. Jinak neni oficielné nikde stanovena
zavazni metoda pro zjistovani tzv. obvyklé (trzm) ceny, vyjma § 2 cit. zdkona, kde po novelizaci je
obligatorné obvykla cena jako hodnota véci urena porovadnim.
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K jejimu urdovani vydalo MF CR Komentdr k uréovdni obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 , ktery podmifiuje
porovnévaci postup jen z prikazng zjisténych realizovanych smluvnich cen srovnatelnych nemovitosti o 8
-15 statisticky vyznamnych vzork{. Pokud tyto podminky nejsou splnény, nahrazuje se zjist€nou cenou
podle cenovych piepist. Takovéto ustanoveni pak v piipadech, kdy porovnani pro nedostatek
relevantnich a prezkoumatelnych podkladd nelze pouZit, vyludovalo stanoveni obvyklé ceny ve smyslu
ustanoveni zékona o ocefiovani majetku v platném znéni i kdyZ z divodové zpravy k doplnéni § 2 lze
odvozovat, e je chdpdna ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich standardii, (IVS) ve kterych je zakotvena
podminka ,, bézného prodeje, kdy kupujict je ke koupi motivovdn, ale neni k ni nucen a ani nechce kupovat za kazdou
cenu. Obdobné prodavajici nemd premrsténé cenové ndroky a neni také nucen nebo pfipraven prodat za kazdou
cenu. Kupujici i proddvajict jsou primévené informovani o podstaté a viastnostech majetku a o stavu trhu k datu
ocenéni, Kazdd ze stran jednd ve viastnim zdjmu a rozumné tak, aby dosdhla pro ni co nejlepsi cenu. PFitom se
predpoklads, #e majetek byl na trhu prezentovdn nejvhodnéjsim zpiisobem, aby se uskutecnil jeho prodej za
nejvyhodnéisi cenu. Jinak neni oficielné nikde stanovena zdvaznd metoda pro zjiStovani tzv. obvyklé
(trzni) ceny, ktera se zjidtuje pouze trhem a cena je hodnota majetku (sluzby) vyjadfend v penézich na
trhu. Cena se neda vypoditat.

Tento postup a zpiisob pro odhad trZni hodnoty = cen& obvyklé byl pouZit v tomto
znaleckém posudku.

2. Zakladni informace
Nazev predmétu ocenéni: POZEMKY p.¢. 120/3 ap.C. 121

Adresa ptedmétu ocenéni:  Lindava

471 54 Cvikov
Kraj: Liberecky
Okres: Ceské Lipa
Obec: Cvikov
Katastralni uzemi: Lindava
Pocet obyvatel: 4 383

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 810,00 K&m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;

Ol. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce - V ostatnich piipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusova 111 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, 1 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (pen€Zni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * Og * Os * O¢ = 280,00 K¢&/m®

3. Prohlidka a zamé&reni

Prohlidka byla provedena dne 6.6.2016 bez pfitomnosti objednatele.
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4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Zadani dkolu objednatelem ZP,

- Informace o parcelach z KN prosttednictvim Internetu,

- katastralni mapa uzemi a situace umisténi parcel,

- informace o moznosti zastavby poskytnuté stavebnim odborem mésta Cvikov,

- tzemni plan obce Cvikov,

- zékres zatopového lizemi Lindava,

- Podkladem pro ocenéni jsou také informace sdélené znalci objednatelem ZP, které maji rozhodny
vyznam pro ocenéni a tykaji se tak skuteCnosti, které znalec b&Znym a obvyklym zplsobem nemize
zjistit, jako jsou napf. informace o rekonstrukcich a opravach zakrytych konstrukci, existenci dalSich
objektdl ocenéni, definovani piislusenstvi nemovitosti a podobng. Informace o prondjmu nemovité véci a
jeho vySe. O Gplnosti a spravnosti podanych informaci a jejich vyznamu pro vypracovani posudku byl
objednatel ZP znalcem pouden, a protoZe nebyl zji§t€n rozpor ani vzneseny k zdznamu podanych
informaci namitky v obvyklé 1hiité, jsou tyto znalcem povaZovany za pravdivé, upIné a spravné.

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik stavby: Statutarni mésto Usti nad Labem, Velk4 Hradebni 2336/8, 40001 Usti nad
Labem-centrum, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: Statutarni mésto Usti nad Labem, Velk4 Hradebni 2336/8, 40001 Usti nad
Labem-centrum, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické tdaje pievzaty z Informaci o pozemku prostfednictvim Internetu nahlizenim do KN.

6. Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni se provede podle evidence nemovitosti zapsanych na LV €. 380 v KN pro k.u. Lindava,
obec Cvikov. Ke stavbam na pozemku p.¢. 120/3 neni dochovana Zadn4 dokumentace ani nejsou
v KN zapsany. Ob¢ stavby se podle zadaného ukolu objednatelem z ocenéni vylucuji jako stavby
tvotici pFislusenstvi stavby €.p. 210 jiného vlastnika.

7. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky p.¢. 120/3 a p.¢. 121 v k.. Lindava, které je odd€lenou ¢asti
obce /mésta) Cvikov, okr. ¢eskd Lipa. Pozemky pivodné tvofily funkéni celek se stavebnim
pozemkem p.¢. 241 a obytnou stavbou &.p. 210 ktera je se stavebnim pozemkem k datu ocenéni
ve vlastnictvi jiného vlastnika a to v&etn& vedlejsich staveb které jsou umistény na oceflovanych
pozemcich - objekt COV a zemédélské stavby na p.&. 120/3 a &aste¢n& zasahujici pfistavek
obytného domu &.p. 210 na pozemek p.¢. 121. Pozemky se nachézi v odloucené ¢4sti Lindava od
mésta Cvikov. V mist& se vyskytuje z inZenyrskych siti moZnost piipojeni na elektrickou sit’ a
obecni vodovod, telefon. Omezeng se tak vyskytuje v této ¢asti i infrastruktura mésta Cvikov.
Ostatni sit€¢ se nevyskytuji. Pozemky sousedi téZ s potokem a nachazi se v celém rozsahu v
zatopovém Gizemi. Dopravni situace - linkovym autobusem. Podle platného izemniho planu se
nachazi ve stavajici smiSené zastavb&, kde podle vyjadieni stavebniho odboru Ize realizovat
vystavbu s preferenci obytnych staveb. k.u. Lindava se nachazi v CHKO - Luzické hory.

V mist& vyraznéji pfesahuje nabidka poptavku a to vyhodnéji umisténych pozemki s moznosti
zastavby pro rekreacni vyuziti.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemkii
1.1. POZEMKY p.¢. 120/3 a p.¢. 121

-4-
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
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 &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

0
~

Nazev znaku
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptdvka nizsi nez I -0,02
nabidka - V misté zji§tén ptevis nabidky obdobnych pozemki z
inzerce RK prostiednictvim Internetu.
2. Vlastnické vztahy - Pozemek s ncmovitou stavbou (rozdilni I -0,03
vlastnici) - Na pozemku p.¢. 120/3 se nachazi vedlejsi stavba
COV ktera byla zfizena jako ptislusenstvi sousedni obytné stavby
¢.p. 210 na pozemku p.&. p.¢. 241 ktera je pfipojena kanalizani
ptipojkou véetné el. vedeni. Déle pak stavba skladu -
zemé&délskych produktii, rovnéz puvodné postavené jako
piisluSenstvi obytné budovy &.p. 210. A na pozemek p.C. 121
zasahuje pfistavek obytné budovy &.p. 210. Jedna se tak o stavby
rozdilnych vlastniki kde k datu ocenéni nejsou vyporadany
vlastnické vztahy privnim zptsobem. Tyto faktory maji z
realitniho hlediska vliv na sniZeni ceny nemovitosti.

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovand Gzemi
4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost - Negativni - Na pozemcich I -0,01

p.¢. 120/3 a p.&. 121 kde se nachazi stavby - objekt skladl, objekt
COV a &asteénd zasahujici piistavek budovy &.p. 210 které
piivodné byly pfisluSenstvim stavby hlavni - obytné budovy &.p.
210 na pozemku p.&. 241, kterd ke dni ocenéni je ve vlastnictvi
jiného vlastnika. V piipadé COV lze predpokladat ptipojeni na
plivodni stavbu hlavni a pfistavek je soucasti. Stav vyzaduje
uvedeni nemovitosti do pravniho stavu.

5. Ostatni neuvedené - Vlivy sniZujici cenu - Ocefiované pozemky I -0,05
jiZz netvofi funkéni celek se sousednim stavebnim pozemkem
zastavénym obytnou stavbou &.p. 210 ve vlastnictvi jiného
vlastnika, kterd neni dlouhodob& uZividna a udrZovéna. Na
ocefiovanych pozemcich se nachazi vedlejsi stavby pivodné
vybudované jako pfislusenstvi stavby hlavni ve vlastnictvi jiného
vlastnika, které jsou jiz nefunkéni, neuZivané a poSkozené
povétrnosti. Jejich rekonstrukce nékladové presahuje ekonomické
zhodnoceni. Pozemky se v celém rozsahu nachazi v zatopovém
uzemi. I kdyZ se podle platného izemniho planu jednd o stavajici
zastavéné izemi, kde je podle vyjadieni stavebniho odboru mésta
Cvikov moZnost zastavby, lze predpokladat urditd omezeni a
zvySené stavebni naklady v pfipadé realizace vystavby. Zjist€ny
stav tak sniZzuje urSenou cenu podle cenového predpisu i po
sniZeni podle b.6 indexu trhu o obligatorné stanovenych 20%.

-5_
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6. Povodiiové riziko - Zona se stfednim rizikem povodné (0zemi tzv. 1I 0,80
20-leté vody) - Pozemky se v celém rozsahu nachazi v
zatopovém uzemi.

5
Index tthu Iy =Pg* (1 +> P;)=0,712
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢, P;
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném | 1,00
funkénim celku
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - 1 -0,01
Rekreaéni oblasti - Stavajici zastavba po upravach v k.d. Lindava
- rozptyleného zastavéného izemi v této odd€lené ¢asti mésta
Cvikov v soudasnosti slouzi vice pro rekreaéni ucely a jedna se
tak i o rekreacni oblast.
3. Poloha pozemku v obci - Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) IV -0,08
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I -0,10
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci - k.u. Lindava
se stavajici tzv. roztousenou zastavbou, je oddélenou ¢asti mésta
Lindava. V této ¢asti se jiZ nevskytuji inzenyrské sité - kanalizace
a plynovod. Pozemky tak lze napojit jen na nékteré sit¢ mesta
(obce) Cvikov.
5. Obganskd vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité vécije II -0,01
¢asteéné dostupna ob¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku - P¥{jezd po zpevneéné VII 0,01
komunikaci, s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,03
$patna dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Nevyhodna I -0,01
pro Ucel uZiti realizované stavby
9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost IT 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - Pozemky se 1 -0,10

nachazi v celém rozsahu v zaplavovém Uzemi a lze je tak vyuZit
pro piipadnou z4stavbu jen omezené - stavby s vy$§imi naklady
na zaloZeni a dalSich opatfeni v souvislosti s jejich pfipadnym
poskozenim povodni. Zemé&d€lsky nejsou dlouhodobé uZzivané,
paivodné tvofily pfislusenstvi obytné stavby ¢.p. 210 na poz. p.C.
241. Jejich vyuziti ke komerénim udelim je tak vyrazné
omezené. Piistup na pozemek p.¢. 120/3 z vefejné komunikace
jen koridorem o $ifce 2,40 m je omezujicim faktorem ohledné
vjezdu mobilni techniky! Poloha v zatopovém uzemi, kde v r.
2010 doslo k povodni zasahujici na pfedmétné pozemky je
faktorem vyrazné€ sniZujici cenu.
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Index polohy  Ip=P;* (1 +> P;)=0,670
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0477

1. Ocenéni pozemkii
1.1. POZEMKY p.&. 120/3 a p.& 121

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky p.¢. 120/3 - trvaly travni porost o vyméie 2 364 m* a p.&. 121
- trvaly travni porost o vyméie 229 m?® zapsané na LV & 380 v KN pro k.u. Lindava, obec
Cvikov na okr. Ceské Lipa. Pozemky se nachazi v odloudené &asti obce Cvikov - Lindava v
CHKO Luzické hory. V celém rozsahu vyméry jsou v zatopovém lzemi. V misté se nachazi
omezena infrastruktura a inZenyrské sit&. Na pozemcich se nachazi vedlejsi stavby jiného
vlastnika. Podle uzemniho planu obce Cvikov se jedna o stavajici zastavéné smiSené Gizemi, kde
Ize podle vyzadaného vyjadieni stavebniho odboru m. Cvikov realizovat vystavbu s preferenci
obytnych staveb.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,712

Index polohy pozemku Iy = 0,670

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. 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 IV 0,00
% véetné; ostatni orientace

3. ZtiZené zdkladové podminky - NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochrannd pasma - Chranéna krajinna oblast v 1. 1II -0,01
a 2. z6né&, nebo ndrodni park - Pozemky v CHKO - Luzicke hory.

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+) P;=0990

i=1
Celkovy index I =11 * [p * Ip = 0,712 * 0,990 * 0,670 = 0,472

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

=% 2 W Z4Kl. cena Upr. cena
Zatitidéni K& /m2] Index Koef. K& /mz]

§ 9 odst. 4 - jiné pozemKy - zahrnuté do uzemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 280,- 0,472 0,300 39,65

-7-
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T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 9 odst. 4 travni porost - 120/3 2 364,00 39,65 93 732,60
zahrnuty v UP pro
vystavbu

§ 9 odst. 4 travni porost - 121 229,00 39,65 9 079,85
zahrnuty v UP pro
vystavbu

Stavebni pozemky - celkem 2 593,00 102 812,45

Ocenéni porosti na pozemcich

Trvalé porosty

Jedna se o listnaté stromy na pozemku p.¢. 121 v poétu 4 ks a stéii ur¢ené odhadem 80 let a
jedné borovice asi 12 let na pozemku p.¢. 120/3. Pozemky nemaji v misté vytyCeny hranice.
Odhad piipadnych néletovych porostii u vodotede na hranici se sousednim pozemkem nelze
jednoznaéng identifikovat.

Okrasné rostliny: pFiloha ¢. 39.

Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K& Upravy [%]  Upr. cena Cena
/ jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
80 roki 4,00 ks
Listnaté stromy 1 43 820,- -90 % 4382,- 17 528,-
borovice lesni 12 rokt 1,00 ks
Jehli¢naté stromy 1 7 620,- -80% 1524,- 1524.-
Soudet: 19 052,-
Koeficient stanovisté Kz (dle piil. €. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,000
Celkem - okrasné rostliny = 14 289,- K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 14 289,- K¢
Cena porostii celkem = 14 289,- K¢
Pozemky - celkem + 102 812,45 K¢&
POZEMKY p.¢. 120/3 a p.¢. 121 - zjiSténa cena = 117 101,45 K¢
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C.REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni pozemkii

1.1. POZEMKY p.¢. 120/3 a p.¢. 121 117 101,50 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 117 101,50 K&
Celkem 117 101,50 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 117 101,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § S0: 117 100.,- K¢

slovy: Jednostosedmnécttisicjednosto K¢

Stanoveni obvyklé ceny

Pro pouziti srovnatelnych prodejii nebylo v misté a Case zjiSténo nejméné osm aZz patnict
realizovanych smluvnich (trznich) cen stejnych, nebo obdobnych nemovitych véci ve smyslu
Komentdie MF CR k urcovdni obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 , které spliiuji prﬁkaznost téchto
podkladi a piezkoumatelnost posudku. Nelze-li ve znéni § 2 odst.1 zdk. ¢ 151/1997 Sb. v
platném znéni cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skutecné realzzovanych prodeji
podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni a uréi se cena zjisténd.
K dispozici jsou pouze nabidky a poptavky nemovitych véci inzerovanych na realitnim trhu pro
danou oblast. Z té€chto divodi se ocenéni nemovitosti opird o cenovy predpis MF CR, ktery
provadi nékterd ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku, a urCuje zplsoby ocenéni, a o
Vyhodnoceni souc¢asné nabidky na realitnim trhu. Vyslednd hodnota ve smyslu zadaného tkolu
se po vyhodnoceni obou zptisobli stanovuje bud’ ve vysi zji§téné (urcené) ceny, nebo jako trzni
hodnota k datu ocenéni podle nasledujicich postup.

Zvoleni metod ocenéni pro odhad vysledné ceny nebo hodnoty:

Zadany tkol uklada ocenit nemovitosti obvyklou cenou podle zvlastniho pravniho predpisu,
kterym je pro ocefiovani nemovitosti s pfislu§enstvim a pozemky vcetné trvalych porostd zakon
&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku v platném znéni, (dale jen zakon), pouZitim § 2 - Zpiisoby
oceriovani majetku a sluzeb, odst. 1) véta prvni, ...pokud tento zdkon nestanovi jiny zpilisob
ocefiovani. Jiny zplisob ocefiovani pak fe$i odst. 3). K datu ocenéni tak lze pouzit vyhlasku MF
¢. 53/2016 Sb., (ddle jen vyhlaska MF), ktera provadi nékterd ustanoveni zakona. (Na jeji pouziti
pro zvoleni merod ocenéni podle jednotlivych druhi staveb, analogicky i v pFipadé pazemku odkazuje i
ndlez ustavniho soudu pod ozn. I . US 157/04 ze dne 7.12.2004, kde US odkazuje ve svém zdivodnéni, téz
na § 5 odst. 2) zdkona, kde je uvedeno, e k zdkladnim cendm a dalSim postupiim pFi ocefiovdni stanovené
vyhldaskou, jsou téz ve stanovenych cendch a postupech zohlednény vlivy pusobici na uroven a relace cen
staveb na trhu).
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Pro ocenéni piedmétnych nemovitosti se tak pouziji zdkladni metody ocenéni ve smyslu
ustanoveni zdkona a vyhlagky MF ktera jejich pouziti umoziiuje. Z trznich metodik ocenéni, do
kterych patii i porovnavaci zptusob podle § 2 odst. 3, pism. c) zdkona, se pro porovnani s
vyslednou ndkladovou a porovnavaci cenou zjisténou podle vyhlasky MF pouZiji priikaznym
zplisobem realizované ceny sjednané pii prodeji stejného nebo obdobného pfedmétu, ¢i ocenéni
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci, pokud jsou v misté a Case k dispozici ze
statistického hlediska v dostate¢ném poétu, aby obvykld cena mohla byt piezkoumatelnym
zplsobem odvozena, nebo porovnana.

Pro pouziti srovndvaci metody nebylo v misté a Case zjisténo nejméné osm aZ patnict
realizovanych smluvnich (trznich) cen stejnych, nebo obdobnych nemovitych véci ve smyslu
Komentdfe MF CR k wurcovdni obvyklé cenmy ze dne 25.9.2014 spliujici podminku
piezkoumatelnosti posudku. K dispozici jsou pouze nabidky nemovitych véci inzerované na
realitnim trhu pro danou oblast. Z t&chto diivodd ocenéni nemovitosti vychazi z cenovych
predpisi MF CR, které provadi nékterd ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku, a urduji
zpusoby ocenéni, a o Vyhodnoceni soucasné nabidky na realitnim trhu.

Vysledna hodnota se ve smyslu zadaného tkolu po vyhodnoceni obou zpiisobil stanovi podle
nasledujicich zdsad za podminky, Ze Zji$téna (uréena) cena (ZjC) podle cenovych piedpist se
od Vyhodnocené nabidky (VNC) a poptavky na realitnim trhu od sebe vyrazné neodchyluji na
zakladg dosaZitelné presnosti odhadu ceny nebo hodnoty vyjadiené jednou ¢astkou z rozpéti, a to
rozdilem maximaln€ do 15%. Pro stanoveni vysledné ceny, trzni hodnoty se uplatni ndsledujici
postup:

a) kdyz je ZjC > VNC = vysledné zji§té€né cené s mezni odchylkou VNC pod ZjC -16 = 5%

b) kdyZ je VNC > ZjC = trzni hodnoté VNC s mezni odchylkou nad ZjC vice jak +16 = 5%

Pozn.: +1o = ¢asti rozpéti (intervalu) od 0 — 5%

V tomto posudku se tak pouZije ze zdkladnich ocefiovacich metod ve smyslu zadaného ukolu,
tj. ocenéni podle zvlastniho pravniho pfedpisu v uginném znéni pro ocenéni pozemki metoda s
pouZitim index®, nebo koeficienti se zdivodnénim jejich upravy se zohlednénim trznich
podminek, véetné prisludenstvi, trvalymi porosty - ceny zji§t¢né podle cenovych predpist,
substituéné pak vyhodnoceni soucasné nabidky a poptavky inzerované na realitnim trhu v misté
a Sase pokud je k dispozici. Vysledné hodnoty zji$téné podle cenovych predpisii se porovnaji se
zjisténym stavem na realitnim trhu pro zavére¢ny navrh vysledné hodnoty = zji§téné cené podle
piedpisu k datu ocenéni.

Vvhodnoceni stavu inzerce na realitnim trhu:

Na realitnim trhu je inzerovan prodej pozemku jak v &4sti Lindava, tak mésté Cvikov a okoli do
5 km, avSak s pomérné velkym cenovym rozptylem bez ¢asového upfesnéni doby trvani nabidky.
Vyhodnoceni nabidky tak postrada pro pouZziti porovnani potifebnou objektivitu. Kritériem je
moznost nakupu dvou inzerovanych obdobnych stavebnich pozemkii v ¢asti Lindava a
nabldkove cené od 59,47 K& do 68,70 K&/m? Nebo piimo ve m&sté Cvikov od 55 K&/m? do 125
K&m?, (zcela zasitovaného pozemku pro bydleni). Z tohoto kritéria Ize odvodit primé&rnpou
cenu nabidky a po jeji tpravé o postupnou slevu v ¢ase nabidky a o realitni mam indexem 0,80
lze pofidit obdobny pozemek v cené 64 x 0,80 = 51 K¢, po zaokr. 50 K&/m? . V pripadé
ocefiovanych pozemku které se nachazi v zaplavovém tuzemi, lze odvodit pi"edpoklad
dosaZeni trzni hodnoty vyraznéji pod touto hranici.
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Rekapitulace stanovenyvch hodnot

Zjisténa cena v souladu se zak. 151/1997 Sb., § 2, odst. 1) ¢ini celkem:
117 100,- K¢

Stanovisko k navrhu trzni hodnoty:

Na zakladé pouzitych metod ocenéni a po jejich vyhodnoceni, odhaduji trzni
hodnotu po zaokrouhleni na tisic K¢ ve vySi:

117 000 K¢

Slovy: Stosedmnécttisic K&

Platnost tohoto znaleckého posudku je omezena platnosti ocefiovacich predpisi, technickym a prdvnim stavem
nemovitosti k datu ocenéni, a dostupnou tirovni podkladii véetné znalcem zjisténych informaci.

V Medovém Ujezdé 21.6.2016

Vaclav Kroft

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 8.6.1984 &.j. Spr 2657/84 a ze dne 12.9.1997 ¢&.j. Spr 1586/97 a ze dne 5.8.2011 ¢&.j. Spr
1721/2011 pro z4kladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady se specializaci ocenovani
nemovitosti, podnik a jejich &asti, pohledavek a zédvazki, majetkovych ucasti a akcii, zékladni
obor stavebnictvi odvétvi stavebni material, stavby obytné, stavby primyslové a stavebni odvétvi
riznd se specializaci rozpodty staveb, ceny stavebnich dodavek.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2213/12/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladd u¢tuji dokladem €. 2016115.
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E. SEZNAM PRIiLOH

- Informace o pozemku z KN prostfednictvim Internetu .........covevruennnenncne. 2 strany
- Uzemni plin obce CVIKOV sisussisissamasssiimmsssmvisssssssesmsssmiorsssmes 1 strana
= ODIASE ZALOPY +vcvververrernirieireniesesieescsesessessisssstosseseesssssessssessessasseasssssssessensens 1 strana
- Vyjadfeni odboru vystavby mé&sta CVIKOV ....cevieneiriiinnininieniiicnesesinnens 1 strana

-12 -





