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NALEZ |

Znalecloy ulkol

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemcich parc. €. 529/3
(lesni pozemek), parc. ¢, 529/4 (lesni pozemek) a parc. & 710/1 (orna pada) v kat. izemi 7Zlata
Olednice Navarovskd, obec Zlata Olefnice, okres Jablonec nad Nisou, zapséno na LV 514,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna ¢étvrtina) na pozemku pare. & 541/2
(trvaly travni porost) v kat. tzemi Zlata Olesnice Navarovska, obee Zlata Olesnice, okres Jablonee
nad Mison, zapsano na LV 493,

Ocenéni je provedeno ,.ccnou obvyklou™ ve smyslu definicc uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych vikont (zikon o ocefiovani majeltku), ve
snéni pozdéjsich piedpisi.

Eﬂdad pojmu a popis metod ocenéni:

1) Majetck a sluzba se ocefiyji obvyklou cenou, pokud tento rdkon ncstanovi jiny zpisob
ocefovani. Obvyklou cenou se pro adely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobn¢ sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jcji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostm
trhu se rozum&ji napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €1 jinych
kalamit. Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiujc hodnotu véci a wiéi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocefiovéani stanovenym timto zdkonem ncbo na jeho zaklade je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladf, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, kiery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteéné
dosahovaného nebo z vynosu, klery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych podminck
obvykle ziskat, a z kapitalizace toholo vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmé&tem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné lunkéné souvisejici vécli,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢asiky, na kterou pfedmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak viejma,

e) occfiovani podle ti¢etni hodnoty, které vychazi ze zplisobii ocefiovéni stanovenych
na vikladg pfedpist o Géetnictvi,



f) ocenovani podle kurzoveé hodnoty, které vychazi z ceny piedmélu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném ohdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kierou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho
prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii.

V pfipadé ocefiovani spoluvlasinického podilu na nemovité véci musi byt pii slanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jcho niZii obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De laclo je viak v prvni fadé nutné konstatoval, 7e v podstaté ncexistuje v tuzemskych
podminkdch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotng ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdsi ve vzorkll podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodej), obecné tedy zaktualni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i ji7 prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachizi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebol” na realitnim trhu je takika miziva poptivka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Tato faktickd neexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych véeech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté ncjsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vécech, nybr# pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohledngna pii occnéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uZiti koelicientu niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyde #minéncho problematického aspekiu pfi obchodovéni sc spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vEcech spodivajicim v nékdy az absentujicim (rhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovndZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmélem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro piipadného zdjemee o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyli dané¢ho
spoluvlasinického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité vécl, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné ncmovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nuccn vidy né&akym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovite véci, se
nasledné odriZeji v »4jmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilt k
prodcji, ktery je obecn& niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v dusledku
geho? je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni ccna niZsi nez polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZSi neZ (fetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutegnost je takova,
Fe v tomto piipadé jsou vySe rminéné problematické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeité intenzivn&ji, nebot’ sc s ostatnimi spoluvlastniky wpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeité akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohledn&na a tato komplikace musi byt promilnuta do #jidténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatn® vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odsl. 1 zdkona



¢. 151/1997 Sh., o ocefiovini majetkw: ,,0bvyklou cenou se pro wicely tohoto zdakona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupwjiciho ani viiv zvldini
obliby.©

S ohledem k vysc nastinéné obecné obtizné obchodovalelnosti spoluvlastnickych podill je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZdi, neZ by
odpovidalo mechanickému matcmatickému vyjadieni hodnoty podilu 2 celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidtEnou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobil spoluvlastnickym
podilem, nybrz je$té cenu dale poniZit, a to kocficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastmickych
podila.

IPichled podkladi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalce a objednavka
snaleckého posudku ze dne 7.9.2020 pod &,j. 120 EX 24166/13-93.

V¥pis z katastru nemovilosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjidiéni skutenosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovitosti dne 15.9.2020.

Vypis z geogralického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelaf.

Ortofotomapa.

Informace » katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.

Informace = LHP.
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|Mi stopis |

Obee Zlata Olesnice se nachazi cca 7 km jihovychodné od mésta Tanvald, eca 17 km jihovychodné
od mésta Jablonce nad Nisou a cca 19 km severng od mésta Semily. Jednd se o obec se zikladni
infrastruklurou a s nizkou nabidkou obéanského vybaveni. Sir$i nabidka obanského vybaveni je
dostupnd v Tanvaldu, Jablonei nad Nisou a v Semilech. Do obee vedou silnice II1. tFidy.

yp povemku: O zast. plocha O ostatni plocha [® orna pida

[# trvalé travni porosty O zahrada B jiny

yuFiti pozemki: ORD O byty O rekr.objekt O gardde O jiné

koli: O bytovéa zona O primyslova zéna O néakupni zéna ostatni
Piipojky; O/ 0O voda O/ O kanalizace O / O plyn

vef. / v, O/0Oclekiro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MIHD [ zeleznice B autobus
Diopravni dostupnost (do 10 minul auten): O dalnice/silnice 1. ff. B silnice TL,ITLIE,
Poloha v obei; okrajovd Hisl - samota
Piistup k pozemku; E ypevning komunikace [ nezpevnénd komunikace

Pristup pies pozemly:
1012/2 Ceska republika

|Celkovy popis |
Oceilované pozemky parc. ¢, 529/3, parc. &. 529/4 a parc. €. 710/1 se nachazeji cca 500 m zapadné a
cca 1 km severozapadné od okraje zaslavéné ¢asti obee Zlatd Olesnice. Jedna se o nesousedici
zemédélské a lesni pozemky nepravidelnych tvari, V Kalastru nemovitosti jsou pozemky vedené
jako lesni pozemky a orna pida o vymeéfe 9 910 m’. Zemé&délsky poremek parc. & 710/1 jc na
severozdpadni strané ohranideny zpcvnénou cestou a nachdzi se v lanu. Je svaZity k vychodni
strané. Lesni povemky parc. & 529/3 a parc. &. 529/4 nejsou v terénu blize ohranicené a jsou
soutasti okolniho lesniho porostu. Jsou svaZité k severozapadni strané. Na pozemku parc. & 529/4
s¢ nachazi smiseny lesni porost (smrk, biiza) stary cca 70 let a na pozemku pare. €. 529/3 sc nachazi
jehlitnaty lesni porost (smrk, borovice) stary cca 129 lel. V dob& ocefiovani byly pozemky
vyuzivané. K pozemku pare. €. 710/1 vede zpevnénd cesta nachazejici se na pozemku pare. &.
1012/2, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Lh
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Ocefiovany pozemek pare. €. 541/2 s¢ nachazi cca 850 m severozipadné od okraje zastavéné Casti
obce Zlatd Olednice. Jednd se o travnaty pozemek nepravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je
pozemek vedeny jako trvaly travni porost o vyméic 401 m’. Pozemek je na zdpadni strang
ohrani¢eny lesnim porostem a nachdzi se v lanu. V dob€ occfiovani byl pozemek vyuZivany. K
pozemku nevede Zadna piijezdova cesta.

Soudasti ocenované nemovité véci jsou porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové cent
obvyklé.

Piislugenstvi nebylo zjisténo.
Veécna biemena nebyla zjiténa.

Ve véci pifpadné existence nijemni smlouvy byl dotazan pravdépodobny uZivatel zisiény dle
databaze LPIS. Na tuto Zzadost nebylo do dne zpracovani posudku reagovano.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Komentaf:

K pozemku parc. €. 710/1 vede zpevnénd cesla nachdzejici sc na pozemku parc. ¢. 1012/2,
ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

K pozemku parc. & 541/2 nevede Zadna prijezdova cesta.

Rizika spojena s umisténim nemovité viei:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Véend biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zaslavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla #jiSiéna.




| OBSAH

LV ¢ 514

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Zlatd Ole$nice Navarovska (okr. Jablonee nad Nisou)
1.2. Pozemck Zlata Olesnice Navarovska (okr. Jablonee nad Nisouw)

LV ¢. 493

1. Hodnota pozemkii
1.1. Porzemck Zlata Olesnice Navarovska (okr. Jablonec nad Nisou)



| ' OCENENT
LV &. 514

1. Hodnota pozemKii

1.1. Pozemly Zlata Olesnice Navarovski (okr. Jablonec nad Nisou)
Porovnavaci meioda

Pichled srovnatelnych pozemlkii:

Niazev: Vichovi nad Jizerou, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 742519
Popis: K prodeji lesni pozemky o celkové vymeéfe 3 438 m? v katastralnim izemi Vichovi
nad Jizerou. Tvofi je porost smrkovy, listnaty, smiSeny, niletovy.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mornost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZili poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotlova cena Kocficient  Upravena JC.
[ K& | [m?] JC | K&/m? Kc | K&/m? |

100 300 3 438 29,17 0,92 26,584
Nizev: Roprachtice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 742518

Popis: K prodeji lesni pozemky o celkové vyméfe 8 082 m? v k.i. Roprachtice. I'voii ho
porost smrkovy, listnaty, smiSeny.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intcnzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha »pracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] | m? JC [ K&m? ] Kc [Kém? ]
211 800 8 082 26,21 0,92 24,11
Narey: Jilemnice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 742514
Popis: K prodeji nové osézené lesni pozemky o celkové viméie 16 659 m* v katastralnim
uzemi Jilemnice.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00




intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,20
tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koceficient  Upravena JC.
[Ké] | m? | JC [ Ké/m” ] Kc [ K&/m? |
386 300 16 659 23,19 1,11 25,74

Nazev: Semily, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 638754
Popis: Na prodej pozemky v katastru obce Spalov u Semil o celkové vyméte 6 119 m% Jednd
se 0 lesni pozemky, ornou piidu a ostatni plochy. Pozemky se nachdzeji u sebe. Lesni
porosty jsou ve véku 70 - 85 lel. V zastoupeni pfevazné smrku a listnatych dievin.
Koeficienty:

redukee pramenc ceny - 0,97

velikost poremnku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [m?] JC [ Keém? ] Kc [ K&/m® ]

145 000 6119 23,70 1,01 23,94
Nazev: Ponikld, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 742517
Popis: K prodeji lesni pozemky o celkové vymeéie 19 146 m? v katastralnim tizemi Piivlaka.
Tvofi ho porost smrku a biizy.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zaslavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,20

tvaha zpracovatclc ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC.
[K&] [ m? | JC [ Ké/m? ] Kc [ Kém? ]

431 500 19 146 22,54 1,11 25,02
Zjisténa praimérna jednotkova cena 25,13 Ké/m?

Stanoveni a zdiuvoednéni jednotlkové ceny pozemkii
Kocficient redukce pramene ceny wohledfinje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrmuje-li nabidkovd cena srovndvaci nemovité véei provizi realitni kancelare
a pravnich sluzecb, tak je v koeficientu KRC pouZila srdZka. V piipadé, Zc v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véei provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: - moznost zastavéni ocefiovanych nemovilych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocenovanych nemovitych véei vzhledem k
necmovitym véecm srovnavacim.

Koeficient intenzily vyuZili zohlediiuje: - intenzitu vyuzZiti occfiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.,

Kocficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmer dremniho celku
(velikost sidla, obtanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.,

Kocficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisludensivi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacini.

Koeficient dopravni dostupnosti: - »ohlediiuje dopravni dostupnost occfiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatcle ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na souasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutcénost, Zc ccna srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

|Postup v§poétu |
Pramérma jednotkova cena ocetlovanych nemovitosti (J1'Co) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitosti (171C;). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTC.) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Kocficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientil.

Obvykla cena oceiiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primémeé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (J'1'Cp) a celkové vymeéry prislusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovia cena
| m?)| cena podil pozemku
| K&m? | [ KE|
lesni pozemek 529/3 3084 25,00 1/2 38 550
lesni pozemek 529/4 4 726 25,00 1/2 . 59 075
Obvykli cena pied korelei ceny 97 625
Niz$i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 78 100,00
podilt
Celkova vyméra pozemlkil 7810  Hodnota pozemki celkem 78 100
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1.2. Pozemek Zlata OleSnice Navarovska (okr. Jablonec nad Nisou)
Porovniavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemlkii:

Nazev: Drikov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1651

Popis: K prodeji pozemky o vyméic 8 023 m”. Pozemky jsou dle katastru nemovitosti vedeny
jako trvaly travni porost, lesni pozemek a ostatni plocha. Pozemky jsou v souasné
dobé obhospodatovany bez najemniho vztahu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

ivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [ m?] JC[K&m? | Kc [ Kém?]

160 900 8 023 20,05 0,97 19,45

Nizev: Drikov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2020-09-02-5

Popis: Na prodcj louka v k.. Drzkov o celkové vyméic 4 821 m?.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavcnost pozemku - 1,00

tvaha #pracovatcle ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] | m? ] JC [ Kém? ] Kc [ Ké/m® ]

110 000 4 821 22,82 0,97 22,14

Nazev: Hije nad Jizerou - Dolni Sytovi, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 2020-08-21-3
Popis: Na prodej pole v kaa. Dolni Sytova o celkové vyméie 8 339 m?.
Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intcnzita vyuZziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
ivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
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Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.

| K& | [m?] JC [Ké&m? ] Kc | Ké/m? |
190 000 8 339 22,78 0,97 22,10
Nazev: Radéice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2020-09-02-6
Popis: Na prodej pole v k.. Radéice o celkové vyméfe 2 774 m?.
Koelicienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastaviéni poz. - 1,00
intenzila vyuZill poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ Ké/m? ] Kc | K&/m? |
64 000 2774 23,07 0,97 22,38

Naizev: Rokytnice nad Jizerou - Dolni Rokytnice, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 2020-09-02-4

Popis: Na prodcj louka (podil 3/4) v k.ii. Dolni Rokytnice o celkové vyméfe 2 379 m?.
Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti pov. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatcle ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova eena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] | m? | JC [ Ké/m* ] Ke | K&/m? |

B 60 000 2379 25,22 0,92 23,20
Zjisténa primérna jednotkova cena 21,85 Ké/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Kocficient redukce pramene ceny vohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnivacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovndvaci nemovité véei provizi realitni kancelare
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouZita sraZka. V piipadé, e v nabidkové cené
srovndvaci nemovilé véei provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koelicient velikosti pozemkil zohlediuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacin.

Kocficient intenzity vyuZiti zohledniuje: - intenzitu vyuZiti occfiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

R b



Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramci tzemniho celku
(velikost sidla, oblanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi oceflovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym véeem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

Koeficienl tvahy zpracovalele ocenéni: - zohlediinje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutetnost, ¢ ccna srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoitu |
Primérna jednotkovd cena ocetiovanych nemovilosti (JTCg) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (1JI1Cs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koelicientu Ke.
Koelicient K. je vypoéten jako nasobck jednotlivych koeficientu.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek priimérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry pfislu$né ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] | KE|

orna pida 710/1 2 100 22,00 1/2 23 100

Obvykli cena pied korekei ceny 23 100
Ni7$1 obchodovalelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 18 480,00
podila

Cellkova vyméra pozemki 2100 Hodnota pozemku celkem 18 480
LV ¢. 493

1. MTodnota pozemki

1.1, Pozemek Zlatd Olednice Navarovski (okr. Jablonec nad Nisou)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Drzkov, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 1651

Popis: K prodeji pozemky o vymeie 8 023 m?. Pozemky jsou dle katastru nemovitosti vedeny|
jako trvaly travni porost, lesni pozemek a ostatni plocha. Pozemky jsou v soufasné
dobé obhospodaiovany bez najemniho vztahu.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1.00
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intecnzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkovi cena Koceficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC | K&/m? | Kc [Ké&/m? ]
160 900 8 023 20,05 0,92 18,45

Nazev: Drzkov, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 2020-09-02-5

Popis: Na prodej louka v k.o, Drkov o celkové vyméic 4 821 m”.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha povemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovalele ocenéni - 0.95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ Ké&/m? | Kc [ Ké/m? ]

110 000 4 821 22,82 0,52 20,99

Nazev: Hije nad Jizerou - Dolni Sytova, Zdroj: www.sreality.cz - II): 2020-08-21-3
Popis: Na prodej pole v k.. Dolni Sytové o celkové viméie 8 339 m’.
Koeficienty:

redukce pramenc ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenvila vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost povemku - 1,00

tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [ m?] JC [Kém? ] Kc | K&/m? |

190 000 g 339 22,78 0,92 20,96

Nizev: Radéice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2020-09-02-6
Popis: Na prodej pole v k.1i. Radéice o celkové vyméfe 2 774 m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenvila vyuzili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
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Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] | m?] JC [ K&/m? | K | K&/m? |
64 000 2774 23,07 0,92 21,22
Nizev: Rokytnice nad Jizerou - Dolni Rokytnice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2020-09-02-4
Topis: Na prodej louka (podil 3/4) v k.i. Dolni Rokytnice o celkove vyméfe 2 379 m?.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,95
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m? ] JC [Kem? ] Kc [K&/m? |
60 000 2379 25,22 0,88 22,19
Zjisténa pramérna jednotlkova cena 20,76 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukee pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a privnich sluZeb na srovndvacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZitad srazka. V piipad€, 7e v nabidkove cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - mozZnost zastavéni oceflovanych nemovilych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkil zohledije: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient intenvily vyuZiti zohlediiuje: - intenvitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych veei vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: - rohlediiujc polohu nemovitych véei v ramei uzemniho celku
(velikost sidla, obSanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a pfislufenstvi occiiovanych nemovitych
véei vehledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koelicient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V kocficientu je také vahrnuta skuteénost, Ze cena srovnavaci ncmovité véci je
nabidkova.
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|Postup vypoitu

Priméma jednotkova cena oceniovanych nemovitosti (J'1'Cp) je vypoétena aritmetickym primeérem ».
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitosti (LI'1'Cs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (1I'TCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového kocficientu Ke.
Koeficient K je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientii.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako ndsobek primémé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (J'TCy) a celkové vyméry prisluiné oceilovang nemovitosli.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkovda Spoluvlastnicky Celkovi cena
| m?| cena podil pozemku
| Ké/m? | [Ké]
trvaly travni porost 54172 401 21,00 1/4 2105
Obvykla cena pied korekei ceny 2 105
INi751 obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 1 473,50
spoluvlastnickych podila
Celkova vyméra pozemki 401 Hodnota pozemki celkkem 1474
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| | REKAPITULACE OCENENT

LV ¢. 514

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Zlata Olednice Navarovska (okr. Jablonec nad Nisou) 78 100.- K&
1.2. Pozemek Zlata Olcdnice Navarovska (okr. Jablonec nad Nisou) 18 480,- K&
Hodnota pozemk - celkem: 96 580,- K¢

LV ¢. 493

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Zlata OleSnice Navarovska (okr. Jablonee nad Nisou) 1 473,50 K&

Hodnota pozemku 98 054 K¢

|Kumcntﬁi’- ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjiténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovani v daném misté a mistnim Sctfenim. Pfi stanovovéni porovnavaci hodnoty jsme
vychézeli z udaji uvedenych v informadnich zdrojich realitnich kanceldfi, »ejména internctovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 22 porovnavacich nemovitych véci, z nich? jsme vybrali 10,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkim co do lokality, velikosti, stafi a celkoveho stavu;
tyto porovnavaci nemovité vici byly nasledné pouZity pro vypocel obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjisténi tr#ni, obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni ncjniziiho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niZ miZe byt
skutetng prodana, sc ukaze teprve v draZbe.

Obvykla cena
97 500 K¢

slovy: Devadesatsedmtisicpétset K&

[Zavér

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

A) idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemeich parc. €. 529/3
(lesni pozemek), parc. €. 529/4 (lesni pozemek) a parc. €. 710/1 (oméd pida) v kat. uzemi Zlata
Olesnice Navarovska, obec Zlata Olesnice, okres Jablonee nad Nisou, zapsano na LV 514,

B) idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna Civrlina) na pozemku parc. ¢. 541/2
(trvaly travni porost) v kat. tvemi Zlata Olcinice Navarovskd, obec Zlatd Olednice, okres Jablonec
nad Misou, zapsano na LV 493,

1L PrisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A, B) nczjisténo.
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IT1. Vyslednd cena nemovitosti (I.) a jejiho prislulenstvi (1L), které se vylon tyk::

A) v objektivni zaokrouhlené vyii 96.000,- K¢,

B) v objcktivni zaokrouhlené vy 1.500,- K&.

IV. Znam# véend bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priava, ktera
prodejem v drazb¢ nezaniknou:

A, B) nezjitény.

V Praze 23.9.2020

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka dolozka:

Znaleckdi Posudek podava Znalecka spolednost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,

dolozlka: Palackého 715/15, PSC 110 00, Ic 29042054, =zapsanad MSpr CR (A
165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zdk. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C,
37/1967 Sb., ve vn&ni pozd&jiich pfedpish, do prvého oddilu sexnamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.
Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka
Ing. T.uké% Hofbauer
Jakub Chrastlecky.
7a Znalecka spoleénost s.r.o. (§ 22 zdkona o vnalcich a tlhamoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢, 7ZP-20305 znaleckcho deniku.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocel stran A4 pfiloze
Vypis » katastru nemovitosti pro LV €. 514 12
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 493 12
Kopie katastralni mapy 3
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 3
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