ZNALECKY POSUDEK

O CENE OBVYKLE
Cislo 5286/2015

NEMOVITA VEC: Pozemek parc.&. 1709/2 o vyméie 5256 m2, trvaly travni porost, zapsiano na
LV ¢&. 469, k.a. Drzkov, obec Drikov, okres Jablonec nad Nisou

Katastralni udaje : ~ Kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou, obec Drzkov, k.u. Drzkov

Adresa nemovité véci: Drzkov, 468 24

OBJEDNAVATEL: JUDr. Jii'i Bulvas, Exekutorsky urad Praha 1
Adresa objednavatele:  Jablonecka 322, 190 00 Praha 9

ZHOTOVITEL : B plus B, spol. s r.o. MONTEKALA, spol. s r.o.
Adresa zhotovitele: Hole¢kova 657, 150 00 Praha 5 Halova 34, 190 00 Praha 9
Tel: 777 707 306 fax:

UCEL OCENENI: Stanoveni ceny obvyklé pro provedeni exekuce ¢.j. 66 EXE 3771/2011-14
prodejem nemovité véci (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 78 800 K&

Datum mistniho $etieni: Stav ke dni : 23.11.2015

Posudek obsahuje 8 stran textu véetné titulniho listu a 3 piilohy. Objednateli se piedava ve 4
vyhotovenich a 1 vyhotoveni ziistava v archivu znaleckého ustavu.

V Praze, dne 9.12.2015



| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol |
Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a ¢ase pozemku parc.¢. 1709/2 o
vyméie 5256 m?, trvaly travni porost, zapsano na LV &. 469, k.u. Drzkov, obec Drzkov, okres Jablonec
nad Nisou, Liberecky kraj.

Znalecky posudek je vypracovan na zadost objednatele a bude pouzity jako podklad za tcelem
provedeni exekuce prodejem nemovité véci.

IPiehled podkladi |
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 469, k.4. Drzkov, obec Drzkov, okres Jablonec nad Nisou ze
dne 8.7.2015

- snimek katastrdlni mapy pro k.a. Drzkov, obec Drzkov, okres Jablonec nad Nisou pofizeny
dalkovym nahlizenim do KN

- usneseni €.J. 146 EX 704/11-118 ze dne 16.6.2015 o ustanoveni znalce

- informace a skute&nosti zji§téné na OU Drzkov — vyjadieni starostky obce pi. Volakové

- skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku

- Uzemni plan obce Drzkov

|Vlastnické a eviden¢ni udaje
Dle vypisu LV ¢. 469, k.. Drzkov, obec Drzkov, okres Jablonec nad Nisou ze dne 8.7.2015

oddil A vlastnik, jiny opravnény:
Synovec Miloé€ Ing.arch., Liberecka 3508/25, 466 01 Jablonec nad Nisou, RC: 540504/1983

oddil B - nemovitosti:
POZEMKY
- pozemek parc.C. 1709/2 o vyméte 5256 m?, trvaly travni porost

|Celk0vy popis |
Pfedmétem ocenéni je pozemek, ktery tvofi travni porost a lezi cca 300 m severovychodnim
smérem od mimo zastavénou €ast obce Drzkov. Pristup k oceflovanému pozemku je pies pozemky
statu ¢1 obce po nezpevnéné komunikaci.

Obec Drzkov lezi v severnich Cechéach, jizné od Tanvaldu, rozkldda se v wivalu obklopeném
okolnimi kopci. Nejvyssim vrchem okoli je Cerna studnice. Dolni &ast obce konéi strmym tibo¢im
romantického Udoli fi€cky Kamenice, kterd je pravym ptitokem Jizery. Od Jablonce nad Nisou je
vzdalen pouhych 13 km.

|Dokumentace a skutec¢nost |

Z duvodu, ze se jedna o pozemek - louku, nebyla provedena prohlidka. Dotazem u starostky obce
bylo sdé€leno, ze ocetiovany pozemek je dle Uzemniho planu obce veden ve funkEnim vyuziti
plochy zemédé&lské - ornd ptida a trvalé travni porosty a neni ur¢en k zastavbe.

Na LV jsou zapsana zastavni prava exekutorska, soudcovska a smluvni, dale informace o zahajeni
¢1 nafizeni exekuce a exekucni ptikazy k prodeji nemovitosti.



| OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni pozemkii
1.1 Pozemek

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkii
1.1 Pozemek

| POSUDEK

Zakladni pojmy, metody a zpusob ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé
obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ne
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢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 ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V zékonu o ocenovani majetku je tato cena nazvdna cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
ocenovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Zjisténi administrativni ceny

- Metoda vynosova

- Metoda zji$téni vécné hodnoty

- Metoda porovnavaci

Pro zjisténi obvyklé ceny oceniovaného majetku byly pouZzity tyto metody:

Zjisténi administrativni ceny: zdkladem zjiSténi administrativni ceny je Zakon o ocenovani
majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni zékont ¢. 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 Sh. a
228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb.

Metoda porovnavaci: je zalozena na porovnani nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi resp. skutecné realizovanymi cenami pii
zohlednéni riznych aspektli jednotlivych nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze je mozné vyhledat
dostatecny pocet srovnatelnych objektli, byla porovnavaci metoda pouzita, jako metoda nejvice
objektivni.



Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
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., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni pozemkiui

1.1 Pozemek

Jedna se o pozemek mimo zastavénou ¢ast obce, ktery tvofi trvaly travni porost.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

. g Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [ym2] [K&/m2] I[)% 1 [K&/m2] [K&]
trvaly travni 1709/2 83544 3630,00 1,95 1,95 7 078,50
porost

83554 15,00 1,61 1,61 24,15
83746 76,00 1,28 1,28 97,28
84168 1 535,00 1,22 1,22 1872,70
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 5 256,00 m” 9 072,63
Pozemek - zjisténa cena = 9 072,63 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemek

Porovnavaci metoda

Ziakladni popis oceniovanych pozemki

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, uvaha zpracovatele - KUV)
Vyméra PoZadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m?]  /kupnicena  cena celkovy cena
[KE] [ K&/m? ] [Kc] [ K&/m?® ]

Lokalita: Drzkov
KRC:0,90 KMP:1,00 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ: 1,00 KIV:1,00 KVP:1,00 KUV: 0,85
Parcela ¢&.: 8218 92000 11,19 0,77 8,56

Popis pozemku: Prodam podil 1/3 zemé&délskych pozemkda KU Drzkov, okres
Jablonec nad Nisou. Parcely ¢. 593, 601/1, 601/2, 602, 620, 624, 658, 668, 679,
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599/1, 599/4, 623, 641, 695, 696 maji charakter trvalého travniho porostu, ostatni
plochy a lesnich pozemkl. Vyméra podilu 1/3 ¢ini 8218m2. Zapsano na LV €. 335 a
LV ¢. 260.

Lokalita: Zlata Olesnice
KRC:0,90 KMP:0,85 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 371 11000 29,65 0,77 22,68
Popis pozemku: Pozemek o vyméte 371 m, v katastralnim tzemi Lhotka u Zlaté
Olesnice. Lhotka je ¢ast obce Zlata Olesnice v okrese Jablonec nad Nisou. Nachazi

se asi 2,5 km na jihozépad od Zlaté Olesnice. Pozemek je dle katastru veden jako

trvaly travni porost a neni vdzan ndjemnim vztahem.

Lokalita: Skuhrov
KRC: 0,90 KMP:1,05 KPP:1,00 KDD: 1,00 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 11820 170000 14,38 0,95 13,59
Popis pozemku: Prodej pozemkil v katastralnim tizemi Skuhrov u Zelezného Brodu

o celkové vyméie 11 820m2. Jedna se o 6484 m2 trvalého travniho porostu, 4526 m2

lesa a 810 m2 ostatni plochy.

Lokalita: Zlata OleSnice
KRC: 0,90 KMP:1,10 KPP:1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Parcela ¢.: 27764 471900 17,00 0,99 16,83
Popis pozemku: K prodeji zemé&délské pozemky v katastralnim uzemi Lhotka u

Zlaté Olesnice. Parcely o celkové vyméie 27.764 m, jsou rozdéleny do dvou lokalit v

okoli vesnicky Lhotka u Zlaté¢ OleSnice. Lhotka je ¢ast obce Zlatd Olesnice v okrese
Jablonec nad Nisou. Nachazi se asi 2,5 km na jihozapad od Zlaté OleSnice. Pozemky

jsou prevazné zahrnuty v LPISu - moznost dotace. V soucasné dob¢ jsou pozemky
obhospodafovany s ndjemnim vztahem. Prodej mozny pouze jako celek.

Priimérna jednotkova cena 15,42 K&/m®

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotkova nabidkova cena zemé&d¢€lskych pozemki (orné ptda a travni porost) se v misté pohybuje
v rozmezi 11,- K& az 30,- K& za m% Jednotkové cena pozemkil stanovena porovnanim je vypoctena
po zaokrouhleni ve vysi 15,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
trvaly travni porost 1709/2 5 256 15,00 78 840
Celkova vyméra pozemkii 5256 Hodnota pozemkii 78 840
celkem




| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemek 9 073,00 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemek 78 800,00 K¢
Porovnavaci hodnota 78 840 K¢
Hodnota pozemku 78 840 K¢
Zjisténa cena dle vyhlasky 9073 K¢
Obvykla cena
78 800 K¢
slovy: Sedmdesatosmtisicosmset K¢

Zavérefna analyza dil¢ich hodnot pro odhad ceny obvyklé |

Posouzenim jednotlivych dil¢ich hodnot je zfejmé, ze administrativni cena je pro odhad ceny
obvyklé hodnotou informujici.

Porovnévaci hodnota, vzhledem k dostatecnému poctu podobnych nemovitosti v nabidce pro

vvvvvv

Z téchto divodi odhadujeme cenu obvyklou vychazejici z porovnavaci hodnoty, ve které se
promitaji povySujici i poniZujici parametry ceny.




|Stan0visko znalce |
Pti stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveii ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zépornym aspektim vztazenym k oceflovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
zadné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zoéné, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocefiovaného souboru nemovitych véci bylo tfeba vzit Givahu tyto
zékladni skutecnosti a ovlivitujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka podobnych nemovitosti v této lokalité je na stfedni
urovni, poptavka se zvysuje

b) parametry povySujici cenu - nejsou

¢) parametry ponizujici cenu - nejsou

Cena obvykla je stanovena bez vlivu omezeni na predmétu ocenéni vaznoucich, ktera jsou zapsana
na LV ¢. 469, k.u. Drzkov, obec Drzkov, okres Jablonec nad Nisou ze dne 8.7.2015.

Na zékladé zjisténych hodnot, vySe uvedenych skutecnosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
odhaduji ke dni 23.11.2015 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni ve vysi 78.800,-K¢.

Obvykla cena
78 800,- K¢

V Praze 9.12.2015

MONTEKALA, spol. s r.o.
Halova 34
190 00 Praha 9

Znalecka dolozka

Znalecky posudek byl vypracovan spole¢nosti s ru¢enim omezenym MONTEKALA, znalecky
ustav zapsany do seznamu Ustavll kvalifikovanych pro znaleckou cinnost pii Ministerstvu
spravedlnosti Ceské republiky podle ustanoveni § 21 odst. 3 zékona &islo 36/1967 Sb. o znalcich a
tlumoc¢nicich a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky ¢islo 37/1967 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpisti do
prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro oceniovani movitych véci, nemovitosti, motorovych vozidel,
nehmotného investi¢niho majetku, cennych papirti, podnikli a obchodnich spolec¢nosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 5286/2015 znaleckého deniku.
Odpovédna osoba: Ing. Jaroslav Karasek - soudni znalec, jednatel spole¢nosti.
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace se spole¢nosti B plus B,
spol. s r.0., Holeckova 657,150 00 Praha 5 - Kosite, ICO: 61056049, predmét podnikani: Ocenovani
majetku pro véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, financni majetek a podnik na zaklad¢
koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem  tfadu méstské casti Praha 5 pod ¢.j.
ZIV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006, kterd soucasné zajistila a zpracovala podklady pod pof. €.
277/15.

| SEZNAM PODKLADU A PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 469, k.u. Drzkov, obec Drzkov, okres Jablonec nad Nisou ze
dne 8.7.2015

2) snimek katastralni mapy pro k.u. Drzkov, obec Drzkov, okres Jablonec nad Nisou pofizeny
dalkovym nahlizenim do KN

3) fotoptiloha



