ZNALECKY POSUDEK ¢&. 4328/037/2021

Predmétem ocenéni v trovni ceny obvyklé je pozemek parc.¢.116/17, druhu ostatni plocha, o vymére 19 066 m2,
oddéleny z puvodni p.p.¢.116/1/1, zapsané v KN na LV €. 1 pro k.u. Kurivody (€. 739227) v obci Ralsko (€. 562017). na zakladé
Geometrického planu pro rozdéleni pozemku ¢.483-535/2021/2021

foto znalce 21.5.2021, zpevnéna plocha

Zhotovitel posudku:

Josef Slavicek

kancelar Onera

8.bfezna 21/13, PSC 460 05 Liberec
tel. 728149490, e-mail: onera@volny.cz
1€ 43192581

Zadavatel posudku:

Mésto Ralsko

KuFivody &.p.701

471 24 Ralsko

1C: 00831514

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika , odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Posudek obsahuje 26 stran textu v&etné titulniho listu a posledni stranky, sou€asti posudku jsou pfilohy v poétu 5 stran,

¢islo vyhotoveni ......

Celkovy pocet vyhotoveni: 3
Posudek se pfedava objednateli ve 2 vyhotoveni a jedno vyhotoveni ¢.3 zlstane pro archivni Ucely v archivu znalce,

Datum k némuz se ocenéni provadi:
Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 20.7.2021

Misto a datum zpracovani znaleckého posudku:
V Liberci dne 20.7.2021
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Zadani

Uéel posudku:
Zamysleny pfevod oceflovaného pozemku z majetku obce.

Znalecky ukol.
Odborné polozena otazka:

Uréete obvyklou cenu pozemku podle § 2 zadkona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpist. Obvykla cena bude
urena vcetné soucasti a prislusenstvi pozemku.

Zpusob ocenéni:

Uréeni ceny obvyklé , ptipadné trZni hodnoty (po fadném zdivodnéni, proé nelze uréit cenu obvyklou) , a to dle zakona ¢.151/1997 Sb.
o ocenovani majetku v aktualnim znéni ke dni ocenéni a provadéci vyhlasky &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve
znéni novely ¢.488/2020 Sb.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, ktera mize mit vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.
Vycet podklad

Detailni popis postupu pri vybéru zdroji dat je uveden v ¢asti posudek, nazev kapitoly postup pri ocenéni obvyklou cenou,
pripadné trzni hodnotou.

Pro zodpovézeni znaleckého tkolu byl pouzit nasledujici vybér zdroju dat a podkladu:

a) Predpisy, vyhlasky, normy a podklady pro ocenéni

- Zakon €. 254/2019 Sb. Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech v aktualnim znéni

- Vyhlaska &. 503/2020 Sb. Vyhla3ka o vykonu znalecké &innosti v aktualnim znéni

- Zakon €.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sb., vie aktualnim znéni ke di ocenéni
- zakon 183/2006 Sb. (zakon o uzemnim planovani a stavebnim fadu) v€etné pfislusnych provadécich vyhlasek

- zakon 89/2012 Sb. (ob&ansky zakonik)

- zakon ¢€.256/2013 Sb. (katastralni zakon) ve znéni pozdéjsich predpisl vEetné pfislusnych provadécich vyhlasek

b) Zhotovené Katastrdlnim afadem:

- LV €. 1 pro k.u. Kufivody (€. 739227) v obci Ralsko (€. 562017).

- kopie katastraini mapy

- kopie kupnich smluv pro ovéfeni cenové informace o realizovanych prodejich z placeného Dalkového pfistupu Katastru nemovitosti

c) Dodané objednavatelem posudku:
- Geometricky plan pro rozdéleni pozemku €.483-535/2021

d) Zajisténé znalcem:

- lzemné planovaci dokumentace

- informace o realizovanych prodejich z vefejného nahliZzeni Katastru nemovitosti

- informace o realizovanych prodejich z Katastru nemovitosti, zpracovanych programem NEMOKALK
- vlasini databaze obchodovanych cen

- nabidkova a poptavkova databéaze sité Internet (www.reality.cz, www.sreality.cz ......... )

- letecké snimky s primétem katastralni mapy (server KN Marushka, www.|-katastr.cz , ........ )

- archivni letecké méfici snimky KN

e) Informace a udaje sdélené viastnikem nebo uZivatelem oceriované nemovité véci:
- Zadne

f) Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté, zejména:
- fotodokumentace, stav pfipadnych porost(i, inZzenyrské sité, zptasob uZivani apod.

g) Vycet podkladi, u kterych jsem nemohl ovérit vérohodnost zdroje dat véetné zdivodnéni:
- Zadné
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Nalez

Tato ¢ast posudku obsahuje data sebrana znalcem z mistniho Setfeni a z poskytnuté nebo ziskané dalSi dokumentace (stavebni, uzemné
planovaci, apod.). Data z analyzy trhu (pocty a druhy realizovanych transakci) byly pofizeny pomoci softwaru Nemokalk, ktery sofistikované
filtruje cenové udaje z placeného pristupu Katastru nemovitosti. Tyto data lze postupné ze zakladniho segmentu trhu odfiltrovat do
podsegmentu trhu, co nejblize odpovidaci ocefiované nemovité véci. Data ze strany nabidky (inzerce) byly ziskany z web realitnich servert
typu SREALITY.CZ, REALITY.CZ apod., které maji filtraci zabudovanou ve funkci "podrobné vyhledavani". Data z nabidky slouZi pro
pfipadné omezeni horni hranice ceny obvyklé nebo trzni hodnoty.

Prohlidka nemovitosti provedena dne
21.5.201

Vlastnické a evidenc¢ni udaje katastru nemovitosti
LV €. 1 pro k.u. Kurivody (€. 739227) v obci Ralsko (€. 562017)

1M Mésto Ralsko, Kufivody 701, 47124 Ralsko pfevodce

Ostatni skutecnosti, zapsané na LV:
oddil B1 - jina prava

- bez zapisu
oddil C - omezeni vlastnického prava
- bez zépisu
oddil D - jiné zapisy

- bez zépisu

DOKUMENTACE A SKUTEENOST
1) Pozemek nebo soubor pozemkii ve viastnictvi stitu, evidovany na LV ¢.10002.

Prohlidkou na misté bylo zjisténo, Ze dostupna dokumentace odpovida skutecnosti.

Jedna se o nadvofi a pozemek okolo starych staveb byvalych kasaren, fadu let opustény a nevyuZivany. Uvnitf pozemku se nachazi
stavebni pozemky se zdevastovanymi stavbami jiného vlastnika. Vzhledem k pfedchozimu uzZivani sovétskou armadou Ize opravnéné
pfedpokladat ekologickou zatéZ v podobé kontaminace ropnymi latkami (ve stfedni vychodni ¢asti jsou je3té v zemi zrezivélé nezajisténé
zasobniky), mi to se zde objevuji ¢erné skladky (kusy asfaltu, vinity etemnit apod.). zejména vychodni a jiZzni ¢ast pozemku je zarostla
neudrZzovanym naletem, pfevaZuje borovice a bfiza.

Poloha pozemku:
- severovychodni okraj obce, aredl byvalych kasaren sovétskych vojsk, okolni pozemky jsou postupné vyuzivany jako priamyslova zéna.
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Stav z hlediska souc¢asného vyuziti:
- pozemek neni vyuzivany, zatim slouZi jako pfijezd ke stavbam jiného viastnika

Konfigurace a orientace terénu:
- svazita aZz zvinéna smérem kK jihovychodu, mensi ¢ast zpevnéné plochy

Tvar pozemku:
- nepravidelny pldorys

Okolni zastavba:
- volna krajina a skladové vyrobni zastavba

Dopravni podminky:
- pfistup a pfijezd z vefejné pfistupné komunikace

Moznost napojeni na inZenyrskeé sité:
- elektfina, voda do objektd se soukromého vrtu (objekt na p.p.¢122)

Vyuziti pozemku z hlediska izemné planovaci dokumentace:

- zastavéna cast obce ne
- zastavitelna ¢ast obce ano

ano. stavebni pozemky uvnitf véetné

- pozemek podmifiujici vyuZiti sousednich pozemka staveb

Uzemni plan obce - vyiez grafické ¢asti

e

e ey
oy,

[ ] PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI (V)

Soucasti a prislusenstvi ocefiovaného pozemku :

Existence stavby nebo jeji soucasti a prislusenstvi stavby jiného vlastnika na pozemku :
- na pozemku ne, ale uvnitf pozemku ano

trvalé porosty
- ano, neudrZované naletové porosty listhatych dfevin, vliv na obvyklou cenu pozemku je neutréini

ostatni soucasti
- ano, staré zpevnéné plochy
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ANALYZA TRHU
Segment trhu nemovitych véci , odpovidajici ocenovanému majetku:
- pozemKy nezastavéné, dle UP uréené k zastavéni typem skladové objekty a provozni haly

Charakteristika podstaty, které se na hodnoté ocenovaného majetku podileji:
-pouze pozemek

Charakteristika podstaty, které se na hodnoté ocenovaného majetku nepodileji -
- néletové dreviny

Swot analyza:
Na hodnotu oceriované nemovitosti zejména plsobi zejména tyto faktory:

silné stranky: pozemek dle UP zastavitelny, pFijezd z vefejné komunikace
pfileZitosti: napf. sjednoceni vlastnictvi se stavebnimi pozemky a stavbami uvnitf pozemku

lokalita mimo hlavni dopravni tahy, evidentni ekologicka zatéz, pozemky a stavby jiného
vlastnika uvnitf pozemku

hrozby: mimo ekologické zatéze nejsou znamy

slabé stranky:

vynosovy potencial:
- nemovitost je po stavebné technické strance uzplsobena pro maximalni a nejlepsi vyuziti
- nedostatetné, ekologicka zatéz, napojeni pouze na elektfinu

- nemovitost je po stavebné prdvni strance uzplisobena pro maximalni a nejlepsi vyuZziti
- s rezervou, uvnitf stavby jihého viastnika

Analyza nabidky a poptavky -
- nabidka kryje spiSe nahodilou poptavku, oproti rezidenénim pozemkim cena vyrobnich a skladovych pozekl spise stagnuje nebo
pfipadny rust spiSe kryje inflaci.

Analyza realizovanych prodeju (report realizovanych cen, vygenerovany programem Nemokalk)

Poznamka : Reporty jsou fazeny od obecného segmentu trhu po podsegment, pokud to mnozstvi transakci umozni. Naopak v pfipadé
legislativy nachazi az v ¢asti "Posudek - Vlastni ocenéni”, kde znalec poté provede ocenéni v arovni ceny obvyklé, pfi nedostatku
realizovanych prodeju pfejde k postupam pro uréeni trzni hodnoty.

-Priizkum trhu realizovanych cen dané lokality.
Pro pfehled realizovanych cen byla pouZita vefejné pfistupna databaze realizovanych cen KN (nemovitosti nebo fizeni s cenovymi udaji)
dot&eného Kk.U. pfipadné sousedicich k.0. nebo obci s nize zadanym vybérem:

Typ nemovité véci: Pozemky

Casové omezeni vybéru: 2021 - 2020

Obec: Ralsko - vSechna katastralni uzemi v obci.

Druh vybranych pozemku: orna plda, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost, lesni pozemek, ostatni plocha, jiny
Vyméra: nerozhoduje

Upresnéni vybéru:

Text neobsahuje: 'soucasti je stavba'

Vysledek prizkumu trhu realizovanych cen:

Celkovy pocet realizovanych transakci v roce 2021 - 2020: 73
Celkovy pocet detailné upfesnénych transakci: 55
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Posudek
POSTUP pii ocenéni cenou obvyklou.

a) Pozadavek dle ocenovaciho predpisu:

Definice obvyklé ceny (Zakon ¢.151/1997 Sb. v aktualnim znéni, § 2, odst.1 a 2)

2 Zplsoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vdechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykia
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Provadéci predpis zakona ¢.151/1997 Sb — vyhl.¢.441/2013 Sb. v aktualnim znéni)

§ 1a) Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahmuiji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajicino
a kupujiciho ani vlivu zviastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér Udaju do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmétl na zakladé kritérii podle druhu
pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu tdajl z vybraného souboru obdobnych pfedmétd ocenéni s Gdaji o ocefiovaném predmétu ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni rozdilii parametri mezi ocenovanymi
predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odli$nost obdobnych pfedmétd ocenéni od pfedmétd ocefiovanych jejich korekci, pfitemz
odchylka zplsobena korekci musi byt fadné odivodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné zdivodnéného pfipadného vylouéeni
odlehlych udaji a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy, které byly pro zji§téni realizovanych cen
obdobnych predmétt ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

b) Obecny popis zvoleného ocenovaciho postupu:

Z vy3e uvedeného vyplyva, Ze pro uréeni obvyklé ceny Ize pouZzit pouze porovnavaci pristup, ktery vychazi z realizovanych kupnich smiuv
nemovitych véci, evidovanych v KN (zakon 151/1997 Sb.). Naslednym zpresiiujicim pozadavkim provadéci vyhlasky logicky odpovida
pouze porovndvaci metoda pfima.

Pfistup trzniho porovnani pfedpoklada dobrou znalost trhu obou stran smény, jak z pohledu nabidky, tak z pohledu poptavky. Pracovisté
KN od 1.1.2016 poskytuji informace o kupnich cenach placenym dalkovym pfistupem. Analyza trhu potvrdila existenci realizovanych
transakci (viz report realizovanych cen, vygenerovany programem Nemokalk), odpovidajici vzorky byly pouZity v porovnavacim pfistupu.
Jednotlivé transakce jsou tedy oznaceny jako ,,vzorky" , které jsou jednoznacné identifikované €islem fizeni, pfidélené KN.

Vzorky jsou analyzovany naslednym postupem.

1. Vyfazeny jsou vzorky neodpovidajici segmentu, pfipadné podsegmentu trhu z hlediska vyrazné odliSnych technickych nebo
velikostnich parametru, odli$ného zplsobu vyuZiti apod.

2. Dale jsou vyrazeny vzorky, kde se do realizované ceny promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvia&tni obliby (napf. prodej z exekuce, pfevody v rodinég, z firmy na spole¢nika apod).

3. Zbyvajici vzorky se doplnéni cenovym udajem, poskytnutym placeny dalkovym pfistupem z Katastru nemovitosti.

4. Vzorky jsou porovnany s ocefiovanou nemovitou véci na zakladé zvolené zakladni jednotky (upfesnéné dale v textu dle
pfislusného segmentu trhu) a opét jsou vyfazeny vzorky s extrémnimi odlehlymi hodnotami.

5. Provede se korekce odli$nosti pomoci vybranych cenotvornych koeficient(, vyplyvajicich z Nalezu analyzy trhu, zejména ze
SWOT analyzy. Ve vypoétu jsou uvedeny pfislusné poZité vzorce a zdtvodnéni odliSnosti.

6. Vysledné jednotlivé porovnavané ceny (minimainé tfi vzorky) jsou statisticky zpracovany metodou stfedni hodnoty (aritmeticky
prameér, vazeny prumeér, v pfipadé vétsiho mnozstvi vzorkd Ize pouZzit median apod.)

7. Vysledné pouzité vzorky jsou z hlediska ceny nasledné ovéfeny z nabyvacich titulti Sbirky listin CUZK (kupni smlouvy, usneseni
draZebnika o udéleni pfiklepu a pod.).

Formalné je vlastni ocenéni rozdéleni na ¢ast ,,Prehled ocenovaného majetku”, ktera slouZi zejména k pfesnému popisu véech
soucasti ocefiovaného majetku z hlediska vymér, stavebné technického stavu apod. Tato ¢ast zaroven slouZi pro vypocet ceny zjisténé,
pokud je objednavatelem poZzadovana.

Po této casti nasleduje vlastni vypocet porovnavaci metodou pirimou.

Pokud dle vy$e uvedeného neni mozné urit obvyklou cenu, bude nutné provést radné zdivodnéni a pokraovat v ocenéni trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak.
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VLASTNI OCENENI
Zaver provedené analyzy trhu pro urceni obvyklé ceny:
Na zakladé uréeného segmentu trhu jsem provedl prislusny vybér a nasledné upfesnéni dle pfedchoziho postupu body 1. az 3. s
naslednym vysledkem:
1) s oceflovanym majetkem se v dané lokalité nebo blizkém okoli obchoduje.
2) Realizované jednotlivé trzni ceny shodného nebo obdobného segmentu trhu nemovitosti se v dané lokalité po vylouceni extrémnich
hodnot pohybuji zhruba v drovni 150,- KE/m2 aZ 250,- KE/m2 vyméry pozemku.
Vysledek priuzkumu trhu a jeho analyzy je tedy pouZitelny pro odhad ceny obvyklé.

Ocenéni cenou zjisténou

POSTUP pri ocenéni cenou zjisSténou .
a) PoZadavek dle oceriovaciho pfedpisu:

Zakon €. 151/1997 Sbh. Zakon o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakon( (zakon o oceriovani majetku)
§2)

(7) Cena uréena podle tohoto zékona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.

Zakon je provadén predpisem

Vyhlagka ¢.488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), ve
znéni pozdéjsich predpist.

Za zminku stoji zejména § 1c

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa. Pripadné rozdily v ocenéni je treba
nalezité oduvodnit.

b) Obecny popis zvoleného oceriovaciho postupu:

Oproti postupu uréeni ceny obvyklé nebo trzni hodnoty je uréeni ceny zjisténé strikiné formalizované provadéci vyhlaskou, které jsou vétsinou
vydavany na ¢asové obdobi, vétsinou 1 rok od 1.ledna.

Nékdy se hovorové Fika cené zjisténé "afedni nebo administrativni ocenéni”. Stat si zde v cenach vétsinou hlida vlastni, vétsinou fiskalni
nebo jiné zajmy, coZ nemusi korespondovat se skuteénou situaci pfislusného segmentu trhu v ocefiované lokalité. U staveb je mimo bytovych
i nebytovych jednotek zakladni jednotkovou mirou obestavény prostor (1 m?), které trh s nemovitymi vécmi prakticky nezna (zde se pouZivaji
m? - uzitna, podlahova, zastavéna plocha apod.). Ceny za jednotky jsou pevné dané (u nakladového i porovnavaciho zpusobu, upravované
pfesné danymi vypocty a veliCinami v tabulkach), vynosovy zplsob ocenéni je pouze ve verzi kombinace nakladového a vynosového
zplsobu. V posudku jsou veskeré vypoéty ceny zjisténé zdlvodnény vzorci a odkazem na pfislusné § oceriovaci vyhlagky. Vysledkem je
pfesna hodnota se zaokrouhlenim na 10 K&, ktera se muze, ale vétSinou nebliZi obvyklé cené nebo trzni hodnoté.

PoZadavek na znalce, aby dle § 1c ndleZité zdivodnil pfipadné rozdily v ocenéni je tedy zcela neredlny. Znalec nevi, pro¢ jsou
jednotkoveé ceny (pozemku, staveb, jednotek, kapitalizacni miry atd.) v provadéci vyhlasce v té konkrétni vysi pouzity. Nevi, odkud vzal tvtirce
vyhlasky jednotkové ceny pozemki a staveb pro porovnavaci zplsob, kdyZ od konce roku 2019 nejsou k dispozici znalecké posudky pro
dan z nabyti a v kupnich smlouvach vyméry staveb nejsou.

Cena obvykla a trzni hodnota maji spole¢ného jmenovatele. Zjednodusené - za kolik by se ocenovana nemovita véc dala v daném Case
zpenéZit na trhu?

Cena zjisténa odpovida na otazku, jaka cena nemovité véci dle pfesné danych kritérii vyhlasky se zaokrouhlenim na 10 K&?

Zdlvodnit cenovy rozdil v obou typech hodnot Ize tedy pouze v obecné roviné konstatovanim, Ze kazda vyjadfuje jiny Gcel a kazda se pocita
jinym zplsobem. U ceny obvyklé a trzni hodnoty musi znalec vstupni hodnoty prokazat a zd(vodnit, u ceny zjisténé jsou vstupy a algoritmy
pevné dané vyhlaskou s minimalni moZnosti ovlivnéni znalcem.

Vypocéty pro uréeni ceny zjisténé jsou soucasti ndsledujiciho Pfehledu ocefiovaného majetku.
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Pro dal3i vypocty cenou zjisténou je pouZita nasledujici tabulka zakladnich cen stavebniho pozemku pro dané k.u.

Zakladni cena stavebniho pozemku

Nevyjmenované obce:

Zakladni cena stavebniho pozemku nevyjmenované obci je uréena podle vzorce:
ZC=ZCvx01x02x03x 04 x05x 06

kde
ZC zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?,
ZCv zakladni cena ZC stavebniho pozemku vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi

01-06 hodnoty kvalitativnino pasma znaku obce, ve které se stavebni pozemek nachazi

Obec Ralsko , zékladni cena stavebnich pozemk je uréena podle okresu Ceska Lipa: ZCv = 665 K&/m? .

01 Velikost obce
Il. 2001 - 5000

0.80
02 Hospodarsko-spravni vyznam obce
IV. Ostatni obce 0.60
03 Poloha obce
V. Neyyjm_enované obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiZ katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci 1.00

velikosti nad 5000 obyvatel

04 Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektiina, plyn, kanalizace)
Il.  Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 0.85
05 Dopravni obsluznost obce (méstska, autobusova a Zelezni¢ni doprava)
Il. Zelezniéni zastavka, nebo autobusovéa zastavka 0.90
06 Obcanska vybavenost v obci
Ill.  Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zdravotni zafizeni a zakladni Skola) 0.95

Z&kladni cena stavebniho pozemku v nevyjmenované obci Ralsko je 232 K&/m? .
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Prehled ocefiovaného majetku

Vypocetni postupy v prehledu ocenovaného majetku pouzivaji i ostatni metodiky ocenéni.

Skupina Pozemek parc.€.116/17, oddé&leny na zakladé GP.£.483-535/2021

Cislo Katastr LV Druh Vyméra
116/ Kufivody 1 ostat.pl. 28 540 m?
Celkem: 28 540 m?
Pozemek &islo 116/1 o vymére 28 540 m?
Informace o pozemku:

Cislo: 116/1

ZpUsoby vyuziti: jina plocha

Katastr: Kufivody

List vlastnictvi: 1

Obec: Ralsko

Okres: Ceska Lipa

Skupina: gclgzc_amek parc.€.116/17, oddéleny na zakladé

.€.483-535/2021

Vyméra: 28 540 m?

GPS: 50°35'19.834"N, 14°48'58.196"E

Druh pozemku: ostatni plocha

Zemédélska Ne

kultura:

T m

Dle UP zastavitelné plocha.
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Cast 116/17 - ocefiovana ¢ast pozemku

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOST(

Dosavadni stav Novy stav
Ommotest | Vymies porcely [Oreh posemin] Omotest | Vpmiro porcey  [Orn posemi| Typ sty |Zpte| Porovndni se stavem evidence prévnich vztohd
poremiy potemiy D8 plecharl  poremiu  |Cinls ety Wirndea Shy Orrole~
pore. tislem . Zp0n0h vpuds| porc. Liiem g 2ptnon vput | Zponch vy vy Srglenthy v 2 . oty
b | o o oo nmniiess | " ostanct o o
11621 v —m e 57| 2
116/16] i 130 16| 4a— 2 11621 1 P13 16
11617 1] 90 66| 2| 1en 1 1} 90 66
°1) 2| 85 39
“ imde v didediy zockropient diseind urtdnjch vimdr podie §52 bdst. | wt. & 387/2013 So. ¢ plotnée zmdel
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Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemkl podle §9 odst. 4a):
Zakladni cena se nasobi indexy cenovych porovnani a koeficientem podle vzorce
ZCU=ZC*xIT =0 xIPx0.3

kde

ZCU zakladni cena upravena stavebniho pozemku,

ZC zakladni cena stavebniho pozemku,

IT  index trhu 0.97 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu ¢.1. )

10 index omezujicich vlivi 0.7 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index omezeni ¢.1. )
IP  index polohy 0.495 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index polohy &.1.)

Cena podle okresu Ceska Lipa: 665 K&m2, upravena cena: 232 K&/m?

ZC = 232.00 K&/m?

ZCU=ZC xITx10 = IP x 0.3 =232.00 x 0.97 x 0.7 x 0.495 x 0.3 = 23.39 K¢/m?
Cena za celou ¢ast pozemku: (23.39 KEé/m? x 19067 m?) 445 893.24 K¢

§17 InZenyrské stavby
Soucasti pozemku jsou staré zpevnéné plochy

Komunikace pozemni 5.2 Plochy charakteru pozemnich komunikaci (napf. parkovisté) z kameniva obalovaného Zivici
Jedna se o zpevnénou plochu nadvori byvalych kasaren, vyrazné naruSené vegetaci, vrchni kryt prakticky dozZily.

ZC - Zakladni cena inZzenyrské stavby podle prilohy ¢. 15

Druh: 5.2 Komunikace pozemni

Objekt: Plochy charakteru pozemnich komunikaci (napf. parkovisté)
Konstrukéni charakteristika: z kameniva obalovaného Zivici

CZ-CC: 211123,211223

ZC =1 081.00 K&

ZCU - Zakladni cena upravena inZzenyrské stavby podie § 17

ZC =1 081.00 KE ... zakladni cena
K5 =1 ... koeficient polohovy

Ki =2.459 ... koeficient zmeény cen

ZCU =ZC x K5 x Ki=1081.00 K& x 1 x 2.459 = 2 658.18 K¢
Linearni opotrebeni

B =40 let ... stari
C =50 let ... celkova Zivotnost

Opotifebeni=B/C x 100 =40 let/ 50 let = 80 %
CSN - Cena stavby urcéena nakladovym zplisobem podile § 11

ZCU = 2 658.18 KC ... zékladni cena upravena stavby
Pmj =2300 m2 ... pocet mémych jednotek stavby
o] =80 % ... opotfebeni stavby

CSN =ZCU x Pmj = (1 -0/100) = 2 658.18 K& x 2300 m2 x (1 - 80/100) = 1 222 762.34 K¢

Moralni opotfebeni =5 %

Cena stavby po odpo&tu morainiho opotfebeni CSN = 1 222 762.34 K& x ( 100 % -5 % ) =1 161 624.22 K¢é
pp - Koeficient Gpravy ceny stavby dle polohy a trhu podle § 10

IT =0.97 ...index trhu podle § 4 odst. 1  Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu ¢.1.

IP =0.495 ... index polohy podle § 4 odst. 1 Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy &.1.
pp =IT x [P=0.97 x 0.495 = 0.48
CS - Cena stavby podle § 10

CSN =1 161 624.22 K& ... cena stavby uréena nakladovym zplsobem

pp =048 ... koeficient upravy ceny stavby dle polohy a trhu
CS=CSN xpp=1161624.22 K& x 0.48 = 557 579.63 K¢

Celkova cena CS =557 579.63 K¢
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Komunikace pozemni 5.2 Plochy charakteru pozemnich komunikaci (napf. parkovi§té) montovany betonovy
Jedna se o zpevnénou plochu z betonovych pfed objektem byvalé vodarny, zdevastované, na konci své technické Zivotnosti.

ZC - Zakladni cena inZzenyrské stavby podle prilohy €. 15

Druh: 5.2 Komunikace pozemni

Objekt: Plochy charakteru pozemnich komunikaci (napf. parkovisté)
Konstrukéni charakteristika: montovany betonovy

CZ-CC: 211123,211223

ZC = 875.00 K¢

ZCU - Zakladni cena upravena inZzenyrské stavby podie § 17

ZC = 875.00 K¢ ... zakladni cena
K5 =1 ... koeficient polohovy
Ki =2.459 ... koeficient zmény cen

ZCU=ZC x K5 x Ki=875.00 K& x 1 x 2.459 = 2 151.63 K¢
Linearni opotrebeni

B =40 let ... stafi
C =40 let ... celkova Zivotnost

Opotfebeni =B/ C x 100 = 40 let / 40 let = 85 % Byla pouZita maximalni stanovena hodnota opotfebeni.
CSN - Cena stavby urcena nakladovym zplsobem podie § 11

ZCU =2 151.63 KC ... zékladni cena upravena stavby
Pmj =204 m2 ... pocet mérych jednotek stavby
o] =85% ... opotfebeni stavby

CSN =ZCU x Pmj x (1-0/100) = 2 151.63 K& x 204 m2 = (1 - 85/100) = 65 839.73 K¢

Moralni opotfebeni =5 %

Cena stavby po odpo&tu morainiho opotfebeni CSN = 65 839.73 K& x ( 100 % - 5 % ) = 62 547.74 K¢
pp - Koeficient Gpravy ceny stavby dle polohy a trhu podle § 10

IT =0.97 ...index trhu podle § 4 odst. 1  Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu ¢.1.

IP =0.495 ... index polohy podle § 4 odst. 1 Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢.1.
pp=IT x [P=0.97 x 0.495 = 0.48
CS - Cena stavby podle § 10

CSN =62 547.74 K¢ ... cena stavby uréena nakladovym zpusobem
pp =0.48 ... koeficient upravy ceny stavby dle polohy a trhu
CS=CSN = pp=62547.74 K& x 0.48 = 30 022.91 KC
Celkova cena CS = 30 022.91 K¢é&
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Dil¢i rekapitulace inzenyrskych staveb:

Komunikace pozemni 5.2 Plochy charakteru pozemnich komunikaci (napf. parkovisté) z kameniva obalovaného Zivici 557 579.63 K&

Komunikace pozemni 5.2 Plochy charakteru pozemnich komunikaci (napf. parkovisté) montovany betonovy 30022.91 K&

Celkem:

§44 Nelesni porosty

NeudrZované, pfevazné naletové dreviny na pozemku

Csp - cena skupiny drevin nelesniho porostu podie §44.

587 602.54 K¢

Ve ... vyméra nelesniho porostu v m?

Psp ... podil skupiny dievin v nelesnim porostu

Cup ... cena nelesniho porostu v Ké&/m? podle pfilohy &. 34

SSBsp ... soucinitel srovnavaci bonity skupiny dfevin podle pfilohy ¢. 34
Kup ... koeficient vegetacni pokryvnosti podle pfilohy €. 39

K ... koeficient sadovnického vyznamu podle prilohy é. 39

Kz . koeficient typu zelené podle pfilohy ¢. 39

Csp = Viup x Psp % Cnp % SSBsp x Kip % Ksv % Kz

Celkova cena je sou¢tem cen jednotlivych skupin dfevin.

Typ Skupina Ve Pso
*1  Jehliénaté Borovice 4310 m? 0.6
*2  Listnaté Bfiza 4310 m? 04

Cnp
11.3
16

SSBsp Kye Ksv Kz Cena skupiny drevin (Csp )
0.5 0.7 1.5 0.45 6 903.65 K¢
0.25 0.7 15 0.45 3258.36 K¢

Celkova cena zjisténa =10 162.01 K¢&

Dil¢i rekapitulace ¢asti pozemku:

Celkova cena ¢asti prostého pozemku &islo 116/1:
Soucasti pozemku jsou staré zpevnéné plochy
NeudrZované, prevazné naletoveé dreviny na pozemku

Celkova cena c¢asti pozemku &islo 116/1 véetné soucasti:

Cena zjiSténa za pozemek: 1 043 657.79 K¢ .

445 893.24 K&
587 602.54 K&
10 162.01 K&

1 043 657.79 K¢
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Prilohy k cené zjisténé
Pfiloha Index trhu ¢€.1
Index trhu
1 Situace na dil€im (segmentu) trhu s nemovitymi vé&cmi
Il.  Nabidka odpovida poptavce 0.00
2 Vlastnické vztahy
I. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a stavby) -0.03
3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci
Il.  Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0.00
4 Vliv pravnich vztaht na prodejnost(napi. prodej podilu, pronajem, pravo stavby)
Il.  Bezvlivu 0.00
5  Ostatni neuvedené(napf. novy investi¢ni zamér, energeticka uspornost, vysoka ekonomicka navratnost)
Il.  Bez dalSich vlivd 0.00
6  Povodriové riziko
IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1.00
5

lr=PsxPrxPgxPesx (1+ > Pi) = 0.97

=1

Priloha Index omezeni ¢.1

Index omezeni

1 Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

Il.  Tvar bez vlivu na vyuZiti 0.00

2  Svazitost pozemku a expozice

IV. SvaZitost terénu pozemku do 15 % vEetné, ostatni orientace  0.00

3  Ztizené zakladové podminky

Ill.  Neztizené zakladové podminky 0.00

4 Chranéna uzemi a ochranna pasma

I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0.00

5  Omezeni uZivani pozemku

I.  Bez omezeni uzivani 0.00

6  Ostatni neuvedené =

I.*  Vlivy sniZujici cenu -0.30

o= 1+ ¥ P = 07

*

Cast pozemku 116/1 - ostatni plocha:

vzhledem k plvodnimu vyuZiti a existenci podzemnich zasobniku , pravdépodobné na ropné produkty, je predpokladana ekologicka zatéz
na pozemku.
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Pfiloha Index polohy ¢.1
Index polohy:

1 Druh a ucel uziti stavby

I. Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku
Sklady, doprava a spoje 045

2 PrevaZujici zastavba v okoli pozemku

IV. Vyrobni objekty 0.00
3 MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce*,**

Il.  Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci 0.00
4 Dopravni dostupnost k hranici pozemku (arealu, pozemku s povrchovou tézbou) *

Il Prijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni dopravu 0.05
5  Parkovaci moZnosti*

Ill.  Vybomné parkovaci moZnosti (na pozemcich spole&né vyuzivanych) 0.05
6  Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti

Il.  Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuZiti 0.00
7 Vlivy ostatni neuvedené***

Il.  Bez dalSich vlivd 0.00

n

b=Pix (1+ 3 Pi) = 0.495

i=2

Zavér ocenéni cenou zjisténou

Rekapitulace:

Skupina Cena
Pozemek parc.€.116/17, oddéleny na zakladé GP.¢.483-535/2021 1043 657.79 K&
Celkem 1043 657.79 K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle § 50 je

1043 660 K¢

Slovy: jedenmilionctyricettritisiceSestsetSedesat K¢

Pouzity pfedpis pro ocenéni v souladu se znaleckym ukolem:

Urceni ceny obvyklé , pripadné trZni hodnoty (po radném zdivodnéni, proc nelze uréit cenu obvykiou) , a to dle zakona ¢.151/1997 Sb.
o ocenovani majetku v aktualnim znéni ke dni ocenéni a provadéci vyhlasky &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve
znéni novely ¢.488/2020 Sb.
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Ocenéni trznim pfistupem

Nasledujici vypocty slouZi pro uréeni ceny obvyklé, pfipadné trzni hodnoty.

Porovnavaci zpUsob ocenéni

Porovnavaci ocenéni pozemku - pouzity vzorec

Obvykla cena ocenovaného pozemku se uri na zakladé porovnani pouze s realizovanymi trznimi cenami obdobnych (srovnatelnych)
pozemkul — dale jen ,vzorky“.

QOproti tomu trZni hodnota oceriovaného pozemku se uréi na zakladé porovnani s realizovanymi nebo nabidkovymi cenami obdobnych
(srovnatelnych) pozemku — dale jen ,vzorky*.

Hodnota pozemku, propo&tena dle konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce
Hy=Cwz x Ku/ Viz x Vpoz/Kr
kde

Cy: ... cena vzorku

Ky ... koeficient upravy na realnou cenu
Viz ... vyméra vzorku

Vyoz -.. V¥ymeéra oceriovaného pozemku
K: ... cenotvorny koeficient

Zakladni jednotkou porovnani je v pfipadé pozemku m?

Porovnavaci ocenéni pozemkl Pozemek parc.¢.116/17, oddéleny na zakladé GP.¢.483-535/2021

Segment trhu: Stavebni pro komeréni vyuZziti
Vlastnictvi: obec

Oceriované pozemky:

Katastr LV Vyméra
116/17 - oceflovana &ast pozemku Kufivody 1 19 067 m?
Celkova vyméra: 19 067 m?
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PoufZité vzorky:

Vzorek V-6764/2019-501 Kufivody 5.11.2019

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
77 ostat.pl. Kufivody 1584 m?
80/11 ostat.pl. KufFivody 25631 m?
82 ostat.pl. Kufivody 2020 m?
Celkova vymeéra: 29 235 m?
. B -
v o
KURIVODY )( T p
v"-.-“.' . ‘ ———
Io‘:-"_ O 2 4
" cd
/

Ucastnici fizeni

Jméno Typ
TRADE REALITY s.r.0.
TRADE REALITY s.r.0. Prevodce
Kukla Jifi Nabyvatel
Kukla Jifl

Navrhovatel

Navrhovatel

Segment trhu: Stavebni pro komeréni vyuZiti

Vlastnictvi: Fyzicka osoba

Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 3

Smilouva kupni ze dne 14.10.2019. Pravni u¢inky zapisu k okamZiku 14.10.2019 15:19:51. Zapis proveden dne 05.11.2019.
Cena: 4 300 000 K&
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Skupina Cenotvorny faktor QOdlisnost

1 Velikost, tvar a konfigurace 5%
2 Pomér zpevnénych ploch k celkové velikosti pozemku 8 %
3 Zatéze na pozemku 2%

Skupina Sum K

1 5% 1.05
2 8% 1.08
3 2% 1.02

Ks=1.05x 1.08 x 1.02 = 1.15668

CRU,; - Realna trzni upravena cena vzorku

Cyz = 4300000 K¢ ... cena vzorku

Ky = 1.06 ... koeficient Upravy na realnou cenu
My = 0 K& ... mimofadna uprava

upraveno indexem inflace, éasova fada CSU, zdro https:/vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=CENO083A&skupld=22188z=T&f=TABULKA&katalog=31779&pvo=CEN083A&evo=v2504 ! CEN-SPO-BAZIC2015-EM_1

CRUyz = Cyz x Ky + My =4 300 000 x 1.06 + (0) = 4 558 000 K¢

Hv - Hodnota pozemku, propoctena podle vzorku
CRUy; = 4558 000 K¢ ... realna upravena cena vzorku

Ky = 1.06 ... koeficient Upravy na realnou cenu
Voz = 29 235 m? ... vyméra vzorku

Vpez = 19 067 m? ... vyméra oceriovaného pozemku
Kr = 1.15668 ... cenotvorny koeficient

Hy = CRUyz % Ku/ Viiz % Vipoz / Kr = 4 558 000 / 29 235 x 19 067 / 1.15668 = 2 570 043 K¢

Vzorek V-4150/2019-501 Kufivody 10.7.2019

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
80/12 ostat.pl. KufFivody 5593 m?
Celkova vyméra: 5593 m*

KURIVODY O

Uéastnici fizeni

Jméno Typ

Polyset, spol. s r.o. Nabyvatel
Polyset, spol. s r.o. Navrhovatel

Sruby Bernat s.r.o. Navrhovatel

Sruby Bernat s.r.o.  Prevodce
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Segment trhu: Stavebni pro komeréni vyuZziti

Vlastnictvi: Pravnicka osoba

Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 1

Smlouva kupni &. NZ 406/2019 sepsané ve formé notafského zapisu Mgr. Sarkou Tlaskovou, notafkou v Praze, ze dne 18.06.2019. Pravni
ucinky zapisu k okamziku 19.06.2019 08:16:27. Zapis proveden dne 10.07.2019.

Cena: 1 398 200 K&

Skupina Cenotvorny faktor Qdlidnost
1 Velikost, tvar a konfigurace -1%
2 Dopravni dostupnost a zainvestovanost pozemku 5%
2 Pomér zpevnénych ploch k celkové velikosti pozemku 3%
3 Zatéze na pozemku 2%

Skupina Sum K

1 -1% 0.99
2 8% 1.08
3 2% 1.02

Kr=0.99 x 1.08 x 1.02 = 1.090584

CRU.: - Redlna trzni upravena cena vzorku

Cvz = 1398 200 K& ... cena vzorku

Ky = 1.06 ... koeficient Upravy na realnou cenu
My -171 800 K¢ ... mimoradna Uprava

upraveno indexem inflace, &asovéa fada CSU, zdro https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objeki&pvo=CEN083A&skupld=2218&z=T&=TABULKA&katalog=31779&pvo=CEN083A&evo=v2504_!| CEN-SPO-BAZIC2015-EM_1

mum/ :
| ] "

.

CRUyz = Cyz x Ky + My =1 398 200 x 1.06 + (-171 800) = 1 310 292 K¢
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Hyv - Hodnota pozemku, propoctena podle vzorku
CRUy; = 1310292 K¢ ... realna upravena cena vzorku

Ky = 1.06 ... koeficient Upravy na realnou cenu
Viz = 5593 m? ... vyméra vzorku

Voez = 19 067 m? ... vyméra oceriovaného pozemku
Kr = 1.090584 ... cenotvorny koeficient

Hy = CRUvz % Ku/ Viiz % Vipoz / Kr= 1310 292 / 5 593 x 19 067 / 1.090584 = 4 095 873 K¢

Vzorek V-6958/2018-501 Kurivody 13.11.2018

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
87/10 ostatpl. Kufivody 262 m?
88/18 ostat.pl. Kufivody 384 m?
Celkova vymeéra: 646 m?

-~

Ner L, N - 4

lan

Ucastnici fizeni

Melnitchouk Alexei Nabyvatel

Melnitchouk Alexei Navrhovatel

Mésto Ralsko Navrhovatel
Meésto Ralsko Prevodce
Ralsko Vivo s.r.o.

Uzemni plan obce - wyiez grafické ast

.WHWWW

t trhu: Stavebni pro komeréni vyuz
Vlastnictvi: Fyzicka osoba
Typ ceny: Realizovana cena
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Vaha vzorku: 1

Smlouva kupni ¢. 98/2018 ze dne 01.10.2018. Pravni ucinky zapisu k okamziku 22.10.2018 11:19:05. Zapis proveden dne 13.11.2018.
Cena: 150 000 K&

Skupina Cenotvorny faktor Qdlidnost
1 Velikost, tvar a konfigurace -3%
2 Dopravni dostupnost a zainvestovanost pozemku 2%
2 Pomér zpevnénych ploch k celkové velikosti pozemku 2%
3 Zatéze na pozemku 2%

Skupina Sum K

1 -3% 0.97
2 4% 1.04
3 2% 1.02

K= 0.97 x 1.04 x 1.02 = 1.028976

CRUy: - Redlna trzni upravena cena vzorku

C,; = 150000 K¢ ... cena vzorku

Ky = 1.1 ... koeficient Upravy na realnou cenu
My = 0 K& ... mimofadna uprava

upraveno indexem inflace, éasova fada CSU, zdro https:/vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=CENO083A&skupld=22188z=T&f=TABULKA&katalog=317798&pvo=CEN083A&evo=v2504 ! CEN-SPO-BAZIC2015-EM_1
CRUyz = Cuz x Ky + My =150 000 = 1.1 + (0) = 165 000 K¢

Hv - Hodnota pozemku, propoctena podle vzorku
CRU,; = 165000 K¢ ... realna upravena cena vzorku

Ku = 1.1 ... koeficient Upravy na realnou cenu
Vyz = 646 m? ... vyméra vzorku

Vpez = 19067 m? ... vyméra ocefiovaného pozemku
K¢ = 1.028976 ... cenotvorny Koeficient

Hy = CRUvz x Ku/ Viz % Vpoz / Kr= 165 000 / 646 x 19 067 / 1.028976 = 4 732 913 K¢

Vzorek V-7116/2018-501 Kurivody 20.11.2018

y A
/// .‘\\
y
Zapoéitané pozemky: // /\/
Cislo Katastr LV Vyméra y /./
80/15 ostat.pl. Kufivody 2043 m? 4 //"'
Celkova vyméra: 2043 m? /'/
9 y
\ r
4

KURIVODY Q
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Ucastnici fizeni

Jméno Typ
DK BOHEMIA s.r.o. Nabyvatel
DK BOHEMIA s.r.o.  Navrhovatel
Meésto Ralsko Navrhovatel

Meésto Ralsko Prevodce

Uzemni plan obce - vyiez grafické casti

Segment trhu: Stavebni pro komeréni vyuZiti
Vlastnictvi: Pravnicka osoba

Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 2

Smilouva kupni €. 97-2018 ze dne 27.09.2018. Pravni U€inky zapisu k okamziku 29.10.2018 11:02:10. Zapis proveden dne 20.11.2018.
Cena: 306 300 K&

Skupina Cenotvorny faktor QOdlisnost
1 Velikost, tvar a konfigurace 2%
2 Dopravni dostupnost a zainvestovanost pozemku 2%
2 Pomér zpevnénych ploch k celkové velikosti pozemku 5%
3 ZatéZe na pozemku 2%

Skupina Sum K

1 2% 0.98
2 3% 1.03
3 2% 1.02

Kr=0.98 x 1.03 x 1.02 = 1.029588

CRUy: - Redlna trzni upravena cena vzorku

Cyz = 306 300 K¢ ... cena vzorku

Ky = 1.1 ... koeficient Upravy na redlnou cenu
My = 0 KE ... mimofadna uprava

upraveno indexem inflace, asovéa fada CSU, zdro https://vdb.czso.cz/ivdbvo2/faces/csfindex.jsf?page=vystup-
objeki&pvo=CENO083A&skupld=2218&z=T&=TABULKA&katalog=31779&pvo=CEN083A&evo=v2504_!| CEN-SPO-BAZIC2015-EM_1
CRUyz = Cyz x Ky + M, =306 300 x 1.1 + (0) = 336 930 K¢

Hyv - Hodnota pozemku, propoctena podle vzorku

CRU,; = 336 930 K¢ ... reélna upravena cena vzorku

Ky = 1.1 ... koeficient tpravy na realnou cenu
Viz = 2043 m?... vyméra vzorku

Voz = 19067 m* ... vyméra oceriovaného pozemku

Kr = 1.029588 ... cenotvorny Koeficient
Hy, = CRU; x Ky / Viz % Vipoz / Kr =336 930/ 2 043 % 19 067 / 1.029588 = 3 054 149 K¢
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Vyfazené vzorky:

Vyrazeny vzorek V-2923/2014-501 Kufivody 23.5.2014
Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra

109/1 ostatpl. Kufivody 22 834 m?
111 zast. pl. Kufivody 446 m?
112 zast. pl. Kufivody 994 m?
113 zast. pl. Kufivody 879 m?
114 zast. pl. Kufivody 787 m?
115 zast. pl. Kufivody 88 m?
Celkova vyméra: 26 028 m?

Davod vyrazeni:

Cenovy extrém v souboru vzorkd

Smlouva kupni ze dne 17.04.2014. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 23.04.2014 08:05:00. Zapis proveden dne 23.05.2014.
Cena: 1 000 000 K&

Vyrazeny vzorek V-8464/2014-501 Kufivody 11.11.2014
Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV  Vyméra
518/5 ostat.pl. Kufivody 104 843 m?
Celkova vyméra: 104 843 m?

Diivod vytazeni:

Cenovy extrém v souboru vzork

Smilouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - bezlplatna ze dne 29.09.2014. Pravni uginky zapisu k okamziku 17.10.2014 09:49:00. Zapis
proveden dne 11.11.2014.

Cena: 3 522 720 K&

Vyrazeny vzorek V-1045/2015-501 Kufivody 3.3.2015
Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
80/13 ostat.pl. Kufivody 1063 m?
85 ostat.pl. Kufivody 6 326 m?
86 zast. pl.  Kufivody 186 m?
Celkova vyméra: 7575 m?

Divod vytazeni:

Cenovy extrém v souboru vzorku

Smilouva kupni ze dne 03.02.2015. Pravni u¢inky zapisu k okamZiku 06.02.2015 09:58:00. Zapis proveden dne 03.03.2015.
Cena: 227 250 K&

Odhad porovnavaci hodnoty ocefnovaného pozemku:
Vzorek Hodnota Vaha

V-6764/2019-501 Kufivody 5.11.2019 2570043 KE 3
V-4150/2019-501 Kufivody 10.7.2019 4 095 873 K& 1
V-6958/2018-501 Kufivody 13.11.2018 4 732 913 K& 1
V-7116/2018-501 Kufivody 20.11.2018 3054 149 KE 2

Vazeny prumer: 3235316 K¢
Zaokrouhleni: ~10 000~
Stredni hodnota: 3 240 000 K¢

Cenové rozpéti: 3 180 000 K¢ ~ 3 300 000 K¢
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Zavér porovnavaciho zpusobu ocenéni

Rekapitulace:

Skupina Cena
Pozemek parc.€.116/17, oddéleny na zakladé GP.¢.483-535/2021 3240 000.00 K&
Celkem 3 240 000.00 K&

Celkova cena uréena porovnavacim zpusobem je

3240 000 K&

Slovy: tiimilionydvéstéctyricettisic K¢

Odlvodnéni

Kontrola postupu pfi uréeni CENY OBVYKLE.

Pfed samotnym zavérem a odpovédi na znalecké otazky je nutné provést zpétnou kontrolu a interpretaci diléich vysledk(l. Vybér prislusného
segmentu a podsegmentu trhu byl proveden s dostatecnou urcitosti. Vybér dat realizovanych prodeji, vcetné setfidéni, vylouceni
nevhodnych vzorkl a koneéné zpracovani dat pomoci porovnavaci metody pfimé byl proveden transparentnim zplsobem, umozfiujicim
opakovani postupu. Rovnéz jsem proved| zpétnou kontrolu vhodnosti pouZité jednotkové miry. Pro dany segment trhu je vhodna a v
porovnani i s pouZitymi vzorky je také ovéfitelna.

Koneény vysledek porovnavaciho pfistupu se nachazi v intervalu realizovanych jednotlivych trznich cen shodného nebo obdobného
segmentu trhu nemovitosti v dané lokalit& po vylouéeni extrémnich hodnot, uvedeném v "Zavéru provedené analyzy trhu pro uréeni obvyklé
ceny".

Pouzité cenotvomné faktory, vyjadfujici odliSnost vzork(l od ocefované nemovité véci nepresahuiji limit + 30% zvolené jednotkové ceny, coz
potvrzuje vhodnost pouZitych vzorkd. Znovu jsem piekontroloval matematickou spravnost vypoétu z hlediska jak jejich pouziti a Gplnosti.
Pro kontrolu vérohodnosti pouzitych dat (cenové tdaje z Katastru nemovitosti) byly ceny pouzitych vzork(i nasledné ovéreny z nabyvacich
titul&l Sbirky listin CUZK. Znalecky posudek je tedy v této édsti piné pfezkoumatelny jak z hlediska pouZitych dat, tak z hlediska
pouZitého porovnavaciho pFistupu.

Nasledujici zavérecné shrnuti a zodpovézeni na odbomé otazky se tedy mimo jiné opiré o toto zddvodnéni.
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Zavér

Odborné polozena otazka:

Urcéete obvyklou cenu pozemku podle § 2 zakona €. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpis. Obvykla cena bude
ur¢ena vcetné soucasti a prislusenstvi pozemku.

Odpovéd:
Skupina Cena zjisténa Porovnavaci ocenéni
Pozemek parc.¢.116/17, oddéleny na zakladé GP.¢.483-535/2021 1043 660.00 K& 3240 000.00 K&
Cena obvykla: 3240 000 K&

Celkova cena zjiSténa: 1 043 660 K¢
Celkova cena porovnavacim zpusobem: 3 240 000 K¢

ZAVERECNY VYROK:
PFi zvaZeni viech okolnosti, které maji vliv na cenu obvyklou vy3e specifikované nemovité véci,
ji urcuji ¢astkou:
3 240 000 K&

Slovy: tiimilionydvéstéctyricettisic K¢

Pozadavek vyhlasky ¢.441/2013 Sb. v aktualni znéni

§ 1c (1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité v&ci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa. Pripadné rozdily v ocenéni je tieba
nalezité oduvodnit.

Odpovéd: rozdil mezi cenou obvyklou a cenou zjisténou ¢ini 2 196 340,-K&.

PoZadavek na znalce, aby dle § 1c ndleZité zdivodnil pfipadné rozdily v ocenéni je zcela nereédlny. Znalec nevi, pro¢ jsou jednotkové
ceny (pozemkaq, staveb, jednotek, kapitalizacni miry atd.) v provadéci vyhlasce v té konkrétni vysi pouzity. Nevi, odkud vzal tvirce vyhlasky
jednotkové ceny pozemk( a staveb pro porovnavaci zptsob, kdyZ od konce roku 2019 nejsou k dispozici znalecké posudky pro dan z nabyti
a v kupnich smlouvach vyméry staveb nejsou.

Cena obvykla a trzni hodnota maji spole¢ného jmenovatele. Zjednodusené - za kolik by se ocenovana nemovita véc dala v daném Case
zpenéZit na trhu?

Cena zjisténa odpovida na otazku, jaka cena nemovité véci dle pfesné danych kritérii vyhlasky se zaokrouhlenim na 10 K&?

Zdtvodnit cenovy rozdil v obou typech hodnot Ize tedy pouze v obecné roviné konstatovanim, Ze kazdd vyjadfuje jiny tcel a kazdd
se pocita jinym zpusobem. U ceny obvyklé a trzni hodnoty musi znalec vstupni hodnoty prokazat a zdavodnit, u ceny zjisténé jsou vstupy
a algoritmy pevné dané vyhlaskou s minimalni moznosti ovlivnéni znalcem.

Prilohy

Vycet priloh: (celkem 5 stran)

- Objednavka (1 strana)

- Informace o pozemku (1 strana)

- Mapa KN s leteckym snimkem (1 strana)
- Geometricky plan (2 strany)
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Priloha znaleckého posudku

Mésto Ralsko

se sidlem vuradu v Kurivodech 701, 471 24 Ralsko

OBJEDNAVKA

Cislo: 69 Datum vystaveni: 21. 05. 2021

Dodavatel: Josef Slavigek
Znalec pro ocefiovani nemovitosti
8. bfezna 21/13
460 05 Liberec
tel.:728149490

Objednavka:

dle pFiloZené cenové nabidky objednava mésto Ralsko:

odhad o cené obvyklé pro &st pozemku p. & 116/1 (dle nevlozeného GP & 483-535/2021

nové p. p. & 116/17 k. 4. KuFivody) ve vlastnictvi mésta Ralsko za uéelem budouciho
prodeje.

Objednavatel - Platce:

Mésto Ralsko tel.: 487 898 148 IC: 00831514
Kufivody &. p.701 mobil: 608 223 740 DIC: CZ00831514
471 24 Ralsko

email: paldusova@mestoralsko.cz

Bankovni spojeni:  Komeréni banka Cesks Lipa
Cislo G&tu: 24420421/0100

Schvaleno RM dne: Cislo usneseni:

Schvileno ZM dne: Cislo usneseni:

MESTO -5-
RALSKO
47124 Ralsko

Vyfizuje: Ing. Inna Paldusovi, DiS.

v
Ing. M. Tiima — starosta mésta




Priloha znaleckého posudku

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 116/1a

Obec: Ralsko [562017]cF
Katastralni Gzemi: Kufrivody [739227]

Cislo LV: i

Vyméra [m?]: 28540

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Zplsob vyuziti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo

Mésto Ralsko, Kufivody 701, 47124 Ralsko

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Vécné bremeno (podle listiny)
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

A Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nejsou evidovana Zadna fizeni, v ramci kterych byl zapsan cenovy Udaj k nemovitosti.

Podil

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni Gfad pro Liberecky kraj,

Katastralni pracovisté Ceska Lipa™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 22.07.2021 11:00.

© 2004 - 2021 Cesky Ufad zeméméficky a katastralni &

Verze 6.1.0 b11 [WWW6]
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Priloha znaleckého posudku

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOST(

Dosavadnl stav Novy stav
Oznatent Vyméra parcely |Druh pozemku| OznaZeni Vgméra parcely  [Druh pozemku| Typ stevsy |Zpos.| Porovndni se stavem evidence prdvnich vztahd
pozemku pozemiu urten{ DIl prechazl z pozemku |Cisio listu]  Vyméra dilu Oznotent
porc. Eislem Zposob vyufit(] porc. &islem Zpbsob vyuliti| Zplsob vyuZitl |vy! oznoleného u' viastnictvl dilu
ho |t o i o nemoviosit | * eisare b i o
asto, R I e
11671 2§ 853 40 Tind plocha 11671 i 8?5 57 Td plocha 2
e
116/16 3 i‘.}é 16 Tnd plocha 2 116/1 1 H 13: 16
ostotpl ,
116/17 J'. 905 66 Tnd plocha 2 116/1 1 !: 90E 66
2! a5t 40 1) 2i 85! 39
*1) Rozdlé v so?u:‘(u vwmér v didedku zaokrouhlen/ éfseinéf urcdnych vmér| podle §82 pdst. P vyhl. & 347/2013 Sb. ¢ platném| znén/
Seznam soutadnic (S—-JTSK)
Soufadnice pro zdpis do KN Souradnice urcené mdfenim

C. bodu Y X kdd kv. Y X Pozndmka

135-50 707448.80 991581.19 3 znak z plastu

146-57 | 707636.54 991388.39 3 barva

146-82 | 707617.94 991378.78 3 barva

148-1 707501.35 991565.26 3 znak z plastu

247-19 | 707572.21 991386.59 3 barva

247-20 | 707574.23 991395.46 3 puvodni znak z plastu

1 707625.26 991382.56 3 znak z plastu

2 | 707573.36 991391.63 3 hreb

3| 707610.84 991411.27 3 znak z plastu

GEOMETRICKY PLAN
pro

Geometricky pian ovfil Ufednd opravnény zemaméficky in2enyr:

Stejnopis ovafil Ufednd opravndny zemamdficky inZenjr:

Jméno, prjment:

Ing. Ladislav Kovdr

Jméne, pjment:

Cislo poloky seznamu dfednd oprdvniinych

Ciso polotky seznomu rednd oprévndnjch

Ing.Ladislav Kovd?"
Nerudovg 631
47001 Ceskd Lipa

Cislo planu:  483-535/2021

Okres: Ceskd Lipa

Obec: Ralsko

Kaot. uzemi:  Kufvody

Mapovy list:  Mimord 3-5/42,44,2-5/31,2]

Dosavadnim viastnikdm pozemkd bylo poskytnuto moZnost
sezndmit se v terdnu & probdhem navihovonjch nowych hranic,
Které byly oznofeny pledepsanym zpbsobem:

zemdmdfickych indenra: 22171995 z2emBmafickych intenyra:
rozdélen/ pozemku
Dne: Cislo: Dne: Cisio:
Ndlelitostmi o pfesnost/ odpovidd prévnim pledpistm. Tento stejnopis odpovidd plénu v podobd
v dokumentaci katastréinihe Gfodu.
Vyho\nvilel' Katastréini 6fod souhlas! s oZislovdnim parcel. Ov#fen( stejnopisu geometrického pldnu v istinné podobd.
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Prohlaseni znalce:
Prohla3uiji, Ze ve smyslu § 18 zakona €. 254/2019 Sb. nejsem podjat k v&ci, u€astnikovi fFizeni nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné
moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi Fizeni nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

Za predpokladu, Zze se podminky na trhu vyraznéji nezmeéni, je doba platnosti znaleckého posudku cca 12 mésicu
od data vyhotoveni. Na platnost uréené vyse obvyklé nema vliv pripadna zména ocenovaciho predpisu pro cenu
zjisténou.

Prohlasuji, Ze jsem si dle § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni Fad, ve znéni pozdéjSich predpisi, védom nasledku
védomeé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu
v Usti nad Labem, 5.12.1986, &.j. Spr5908/86 pro zakladni obor EKONOMIKA

- odvétvi CENY a ODHADY , se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym Cislem 4328/037/2021 ve vlastni evidenci znaic=.
Znale¢né v&etné nahrady nakladl bylo sjednano smiluvné. L

V Liberci dne 20.7.2021

Znalec:

Josef Slavicek

kancelar Onera

8.bfezna 21/13, PSC 460 05 Liberec
tel. 728149490, e-mail: onera@volny.cz
IC 43192581
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