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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zadavatele

Ukolem zpracovatele je stanovit trzni hodnotu k datu 28.06.2025 pozemka:

obec katastralni LV | parc. €. | vyméra druh pozemku zpusob vyuziti
uzemi (m?)

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1057 2125 | ostatni plocha neplodnd plda

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1058 1019 | trvaly travni porost

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1151 2400 |ostatniplocha neplodnd plda

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1276 1247 | vodni plocha zamokrena plocha

Vie vedeno u Katastralniho Ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceska Lipa.

1.2 Ucel poufiti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan za Ucelem vycisleni hodnoty Pfedmétnych nemovitych véci
pro potreby Zadavatele v souvislosti se stanovenim vyvoldvaci ceny pfedmétnych nemovitych véci
pfi jejich nasledném prodeji v drazbé. Tomuto Ucelu ocenéni pak plné vyhovuje vycisleni trzni
hodnoty.

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku,
a zavéry v ném uvedené nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim.

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zaveér(
posudku

Zadavatel predal podklady a uUdaje uvedené nize, ze kterych je v tomto znaleckém posudku
vychazeno.

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zadnou dalsi skute¢nost, kterd mlze mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku, kromé vyse uvedeného a podkladli uvedenych ve vyétu podklad( tohoto
znaleckého posudku.

1.4 Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 28.06.2025, tedy datum mistniho Setfeni (dale jen ,Rozhodné
datum®).
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2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu Zpracovatele pfi vybéru zdroja dat

Jako hlavni zdroj dat je vlastni predmét znaleckého posudku, tedy dot¢end Nemovitd véc véetné
soucasti a prislusenstvi, které jsou definované Zadavatelem v predané objednavce.

Dalsimi zdroji dat jsou informace a data poskytovana katastralnimi Ufady, stavebnimi Grady,
obecnimi ufady, statistickym ufadem, Urfady orgadn( statni sprdvy, bankami, poradenskymi
spole¢nostmi, legislativou, odbornou literaturou apod. a informacni databaze, jako je e-
government, webové stranky uradl a mést, katastr nemovitosti, registr smluv, Regionalni
informacni servis (RIS), e-portdl Uzemnich samosprav (e-PUSA), realitni servery, aplikace na
vyhledavani realizovanych prodeji apod.

Zpracovatel pouZité informace povaZzuje za vérohodné ze strany poskytovatele téchto informaci,
pficem? je nutno zdlraznit, Ze zdvaznym Udajem katastru jsou pouze parcelni ¢isla pozemk( a nazvy
katastralnich Gzemi.

2.1.1 Zpracovatel pfi vybéru zdroji dat vychazel z:

1. Predmétné nemovité véci, ktera je definovana podle stavu katastru nemovitosti.

Databéze Ceského statistického Gfadu pro informace o obcich, Regionélniho informaéniho
servisu (RIS), e-portdlu dzemnich samosprdv (e-PUSA) a informacni databdze, jako je e-
government, webové stranky uradd a mést.

3. DalSich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Ufady, Gfady organ( statni spravy,
bankami, poradenskymi spole¢nostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani
realizovanych prodejl apod.

4. Informaci a podkladl od Zadavatele.

5. Mistniho Setfeni.

2.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

2.2.1 Predané podklady Zadavatelem

Smlouva o vypracovani posudku.

Smlouva o provedeni dobrovolné drazby.

Seznam nemovitych véci.

Znalecké posudky Equity Solutions Appraisals s.r.o. (270-4570/2019, 278-4578/2019)

AW

2.2.2 Podklady a informace zjisténé Zpracovatelem

Skutecnosti zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Vypis z katastru nemovitosti k Predmétné nemovité véci.

Umisténi Pfedmétné nemovité véci v obci.

Fotodokumentace Pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setfeni.

Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.

Uzemni plan obce.

Statistické Udaje o poctu obyvatel v obcich zvefejnéné Ceskym statistickym uradem.

O NO U WNRE

Realizované prodeje zji§téné v cenovych Udajich a sbirce listin CUZK.
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2.2.5

Pouzita literatura

Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci . doplnéné
vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

Mezindrodni ocenovaci standardy 2017, zpracovatel prekladu do ceského jazyka ASA
Europe, z.s., Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.0. 2018,
ISBN 978-80-87865-44-6.

Stanovisko MF odboru cenova politika ¢. 03/2022 — Stanovisko k obvyklé cené po 1.1.2021.
Odpovédi na ¢asto kladené otazky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF CR, odbor 16 — Cenova
politika, odd. 1602 — Ocefovani majetku.

Internetové zdroje

https://mapy.cz
https://nahlizenidokn.cuzk.cz
https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.cenovamapa.cz
https://www.farmy.cz
https://www.justice.cz
https://www.povis.cz

https://csob.cz

. https://mfcr.cz

. https://mesta.obce.cz

. https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr
. http://vykuples.cz

Dalsi informace

Zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocefiovani majetku, v aktualnim znéni.

Zéakon ¢. 89/2012 Sh., obéansky zékonik, v aktuadlnim znéni.

Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych udstavech,
v aktudlnim znéni.

Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktualnim znéni.

Vyhlaska €. 504/2020 Sb., o znaleéném, v aktudlnim znéni.

Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb. kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obord, jind osvédéeni o odborné zpUsobilosti, osvédceni vydand profesnimi
komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi, v aktualnim znéni.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefovaci vyhlaska),
v aktudlnim znéni.

International Valuation Standards (IVS).

2.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno zastupcem Zpracovatele k Rozhodnému datu.

Stanoveni trzni hodnoty -7-


https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.farmy.cz/
https://www.justice.cz/
https://mesta.obce.cz/
https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr

2.4 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byla Predmétna nemovita véc, data o ni zjistoval znalec osobné pfi

mistnim Setfeni, coZ zarucuje vérohodnost. Zpracovatel pouZité informace povaZzuje za vérohodné

ze strany poskytovatele téchto informaci, pficemz je nutno zd(iraznit, Ze zavaznym Udajem katastru

nemovitosti jsou pouze parcelni Cisla pozemk( a nazvy katastralnich uzemi.

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1.

Zadavatel prohlasil, Ze poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné, a
tudiz Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je zaloZzeno na fadné, poctivé a pravé dribé a je prosté vsech
pravnich vad, zejm. zadrZovacich prav, sluZzebnosti nebo bremen zadluZeni kromé téch, jez jsou
vyznaceny v listindch osvédcujicich vlastnictvi.

Informace z jinych zejména verejné dostupnych zdrojd, na nichZ je zaloZzeno celé nebo cast
ocenéni, jsou vérohodné a spravné.

Tento znalecky posudek mlze byt pouzit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.
Zpracovatel znaleckého posudku nepfebird odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepredpoklada, Ze by divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu zpracovani.
Pfedpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Ocenéni zohlednuje vSechny skutecnosti zndmé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zpracovatel prohlasuje, Ze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti Pfedmétné
nemovité véci, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym ¢astem.
Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpoklad(li, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi
profesiondlnimi analyzami, ndzory a zavéry Zpracovatele.

10. Udaje o zjisténych skuteénostech obsaZenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a spravné.

Stanoveni trzni hodnoty -8-



3 NALEZ
3.1 Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

3.1.1 Postup samotny

Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat Pfedmétnou nemovitou véc a k ni verejné pfristupné
informace a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat prevzatych od
Zadavatele. U Pfedmétné nemovité véci bylo parcelni Cislo, druh a zplsob vyuZiti pozemku, typ a
zpUsob vyufZiti stavby, vyméry a vlastnictvi prevzato z evidence katastru nemovitosti.

Dale byla ziskdna data o obci a poloze Pfedmétné nemovité véci. Data o skutecném stavu
Pfedmétné nemovité véci byla opatfena v rdmci mistniho Setfeni. Pfedmétna nemovita véc byla
popsana podle zakladnich kvalitativnich a kvantitativnich faktl souvisejicich s ocenénim, tzn. jeji
skutecny stav, pravdépodobny zplsob vyuziti, existence porostll, pfipadné zastavénost, vyméry,
stavebné technicky stav a vybaveni, atd. Umisténi Pfedmétné nemovité véci bylo posuzovano s
ohledem na katastrdlni mapu spojenou s ortofoto mapou, s ohledem na mobilni aplikaci katastr v
kapse a s ohledem na platnou Uzemné planovaci dokumentaci.

Mistni Setfeni probéhlo k rozhodnému datu za Ucasti zpracovatele znaleckého posudku Znalecké
kancelare.

Vstupni data Zpracovatel shrnul, analyzoval a poufZil pro zformulovani vysledné trini hodnoty
Pfedmétné nemovité véci.

3.1.2 Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvadime rozdil v pojmech:

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou, nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
fakt verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. MizZe, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté,
ktera je zbozi, nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym Udajem o relativni hodnoté
pfifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych
situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penéiniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které lze
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skute¢nosti, ale odhadem
ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce
readlné hodnoty odrazi objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo
obdrzi sluzby k datu platnosti takto stanovené hodnoty.

Hodnotové baze podle souc¢asné platné legislativy CR
Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zdkona €. 151/1997 Sb. - Zplsoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich

stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérll prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi okolnostmi trhu se
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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 prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze siednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maiji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem triniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Ucely tohoto zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzadjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, véetné pouZzitych udajli, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykld cena, mimoradnd cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledk( ¢innosti.

Definice trZni hodnoty dle Mezinarodnich ocernovacich standardt 2025

Pojem trini hodnota je definovana dle IVS 102 Standardy hodnoty: Dodatek (International
Valuation Standards council, str. 50-54), kde:

L, TrZni hodnota je odhadovand cdstka, za kterou by mély byt aktivum a/nebo zdvazek sménény k
datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim pri transakci uskutecnéné
v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala
informované, uvdzlivé a nikoliv v tisni.”

Definice trzni hodnoty musi byt aplikovana v souladu s nasledujicim koncepcnim rdmcem:

1. ,Odhadnutou ¢dstkou” se rozumi cena vyjadiena v penézich splatna za aktivum v trzni
transakci uskutec¢néné v souladu s principem trzniho odstupu. TrZni hodnota je
nejpravdépodobnéjsi cena prfimérené dosazitelna na trhu k datu ocenéni v souladu
s definici trzni hodnoty. Jedna se o nejlepsi cenu prfimérené dosazitelnou prodavajicim a
nejvyhodnéjsi cenu pfimérené dosaZitelnou kupujicim.

2. ,Tim, Ze aktivum nebo zdvazek by mély byt sménény, se rozumi skutecnost, ze hodnota
aktiva nebo zavazku je odhadovana ¢astka, nikoli pfedem uréena ¢astka nebo skuteéna
prodejni cena.”

3. Slovy ,,k datu ocenéni” je vyjadien pozadavek Casové zavislé hodnoty k danému datu.
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4. ,Ochotnym kupujicim* se rozumi kupuijici, ktery je koupi motivovan, ale nikoliv nucen.
Tento kupuijici neni ani pfilis dychtivi, ani rozhodnuty koupit za kazdou cenu.

5. ,,Ochotnym proddvajicim“ neni ani pfilis dychtivy prodavajici, ani prodavajici z donuceni,
ktery je pfipraven prodat za kazdou cenu, ani proddvajici pfipraveny pockat si na cenu,
ktera neni na sou¢asném trhu povazovana za pfimérenou.

6. , Transakce uskutecnénd v souladu s principem trZzniho odstupu” je transakce mezi
stranami, které mezi sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah, napf. vztah materské a
dcefiné spolec¢nosti nebo pronajimatele a ndjemce, ktery mize vést k cenové Urovni
netypické pro dany trh nebo zvysené cenové uUrovni.

7. Slovy ,po ndlezitém marketingu” se rozumi, Ze aktivum bylo vystaveno na trhu
nejvhodnéjsim zplisobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu pfimérené
dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty.

8. Formulace ,kdy kazdd ze stran jednala informované, uvdzlive“ predpoklada, Ze jak
ochotny kupujici, tak ochotny proddvajici jsou pfimérené informovani o povaze a
charakteristikach aktiva, o skutecnych a potencionalnich zplsobech jeho vyuZiti a o stavu
trhu k datu ocenéni.

9. \Vyjadreni,a nikoli v tisni“ znamena, Ze obé strany jsou motivovany transakci provést, ale
Zadna z nich neni k jejimu dokonceni tlatena nebo nenaleZité nucena.

svs e vvs

Trini hodnota aktiva odrdZi jeho nejvyssi a nejlepsi vyuZiti (viz IVS 102 Standardy hodnoty,
Dodatek A90). Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti je takové vyuZiti aktiva, které maximalizuje jeho
potencidl a které je moZné, prdavné pripustné a financné proveditelné. Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti
miZe byt pokracovdnim stdvajiciho zpiisobu vyuZiti aktiva nebo néjakym alternativnim zpiisobem
vyuZiti.

3.1.3 Metodologie ocenéni

Pro ucel pouziti znaleckého posudku podle poZadavku Zadavatele plné vyhovuje vycisleni ceny
obvyklé.

Ocenovaci vyhlaska €. 441/2013 Sb., v platném znéni, fesi uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty v §
la,v§1ba§ic.

§ 1a - Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajl do souboru pro porovnani's predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétd
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétl ocenéni s udaji o
oceflovaném predmétu ocenéni,
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c¢) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametr( s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdilli parametrl mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliShost obdobnych predmétli ocenéni od predmétu
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplsobena korekci musi byt fadné odlvodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdGvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tdaji a

f) urceni obvyklé ceny, kterd 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 dolozZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmét(i ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b - Uréeni trzni hodnoty

(1) TrZzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zplsob( ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. PFi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moZnosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zplsobl ocerovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

§1c
(1) Spolu s uré¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a ivérniho druzstva.
IVS 103 Ocenovaci pfistupy

IVS 103 Ocenovaci pristupy vyZaduje, aby ocenovatel posoudil a zvolil nejrelevantnéjsi a
nejvhodnéjsi ocenovaci pFistupy pro ocenéni daného aktiva a/nebo zdvazku na zakladé
zamysleného (zamyslenych) uziti.

Hlavnimi ocerfiovacimi pristupy jsou tfi dale popsané a definované pristupy:

Trzni pfistup

LV trinim pfistupu se indikace hodnoty ziskdva porovnanim aktiva a/nebo zavazku se shodnym
nebo srovnatelnym (tj. podobnym) aktivem a/nebo zavazkem, pro néz jsou k dispozici cenové
informace.

V trznim pristupu by se mély vidy vzit do uvahy objem obchod(, cetnost obchodll, rozsah
pozorovanych cen a blizkost k datu ocenéni. Trini pfistup by mél byt aplikovan a méla by mu byt
pfiznana vyznamna vaha za ndasledujicich okolnosti:
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a) ocenované aktivum bylo nedavno prodano v transakci vhodné ke zohlednéni v ramci daného
standardu hodnoty,

b) ocerfiované aktivum nebo podstatné podobn3d aktiva jsou verejné obchodovana, a/nebo

c) existuji ¢asté a/nebo nedavné pozorovatelné transakce s podstatné podobnymi aktivy.”
Vynosovy pristup

,Ve vynosovém pfistupu se indikace hodnoty ziskava prevedenim projektovanych penéznich tok
na jedinou soucasnou hodnotu. Hodnota aktiva se v ramci vynosového pristupu urcuje pomoci
hodnoty vynos(, penéznich tok(l nebo Uspor nakladl generovanych aktivem.

Vynosovy pfistup by mél byt aplikovan a méla by mu byt pfiznana vyznamna vaha za nasledujicich
okolnosti:

a) schopnost aktiva generovat vynosy je z hlediska Ucastnikl kritickym prvkem ovliviiujicim jeho
hodnotu, a/nebo

b) u ocenovaného aktiva jsou k dispozici pfimérené projekce vyse a nacasovani budoucich vynosd,
ale neexistuji zddna relevantni a spolehliva srovnatelna trzni aktiva.”

Nakladovy pristup

,V nakladovém pfistupu se indikace hodnoty ziskava na zakladé ekonomického principu, Ze kupuijici
nezaplati za aktivum vice, nez kolik délaji naklady na potizeni aktiva se stejnou uzite¢nosti, at jeho
koupi, nebo jeho zhotovenim, jestlize tu neplsobi faktory nevhodného ¢asu, komplikaci, rizika nebo
jiné. V tomto pfistupu se indikace hodnoty ziskava tak, Ze se vypocitaji naklady nahrazeni nebo
reprodukce aktiva a provedou se odecty za vsechny relevantni formy znehodnoceni.

Nakladovy pfistup by mél byt aplikovan a méla by mu byt ptizndna vyznamna vaha za nasledujicich
okolnosti:

a) Ucastnici by byli schopni nové vytvofit aktivum s uziteCnosti v podstaté stejnou, jako ma
ocenované aktivum, bez regulatornich nebo prdvnich omezeni, a toto aktivum by mohlo byt nové
vytvoreno dostatecné rychle, takZe by ucastnik nebyl ochoten zaplatit vyznamnou prémii za
moznost vyuzit ocenované aktivum ihned,

b) aktivum pfimo nevytvafi vynosy a jedinecna povaha aktiva znemoZiuje pouZiti vynosového
pfistupu nebo triniho pfistupu.

c) pouzivany standard hodnoty v zakladu vychazi z ndkladd nahrazeni, a/nebo

d) aktivum bylo nedavno vytvoreno nebo vydano a prodano ucastnikiim trhu, takZe existuje vysoka
mira spolehlivosti predpokladl pouzivanych v nakladovém pftistupu.”

Ocenovaci pristupy a metody podle dalsi literatury
Porovnavaci metoda (pristup)

»Porovndvaci metoda vychdazi ze skutecnych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu
nemovitosti. Tato metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich
realizovanych cen. Obdobnosti nemovitosti je tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska
hlavnich hodnototvornych faktord, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. DilezZity
faktor predstavuje také ¢asova blizkost realizace pouzitych cen k datu ocenéni.”
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Urceni trzni hodnoty majetku porovnavacim zplsobem je pristupem prioritnim a je v praxi pouzivan
ve vétsiné pfipadd, respektive jeho vysledkiim je obvykle prikladan nejvétsi indikacni vyznam.
Porovnavaci zplsob nebo té7 srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji. Ocenéni provadime
porovnanim na zakladé rady hledisek, jako druhu a Ucéelu véci, technickych parametr(, materialu,
kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovita véc nachazi, umisténi v obci, velikosti,
vyuzitelnosti, pFislusenstvi, moznosti rozsiteni, atd. Je tedy tfeba pfi porovnani brat v vahu, nakolik
jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich odlisnosti pak vyjadrit v cené. Pro posouzeni vlivu
jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urcuje
koeficient odliSnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu) ocenovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti vétsSi nez 1. Je-li oceflovana nemovitost cenové horsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi zakladni metody ocenéni porovndvacim
zpUsobem patfi metoda pfimého a nepfimého porovnani. V nasem pripadé jsme pfistoupili
k uplatnéni metody pfimého porovnani podle Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe
ocenovani nemovitych véci Il. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8, 7. Porovnavaci
(komparativni) metody.

Obvykla cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zasadné zrealizovanych
obchodnich ptipadu

Ocenéni predmétného majetku bude provedeno trzni hodnotou dle mezinarodnich ocefiovacich
standard.

3.2 Data ziskand o ocenované véci

3.2.1 Vlastnictvi

Jako vlastnik Predmétné nemovité véci zapsan:

Vlastnické pravo

Ceska republika

Pravo hospodafit s majetkem statu

Statni statek Ceska Kamenice v likvidaci, adresa neznama
IC: 001 19 521

(dale téz jako ,Vlastnik”).

3.2.2 Charakteristika obce

Okna jsou obec v jizni €¢asti okresu Ceska Lipa, v $irokém rovinném uvalu horniho toku Robeé&ského
potoka, mistn& zvaného Okensky potok, ktery z jihu napaji soustavu rybnikd u Doks. Zije zde 345
obyvatel.

Obci Okna prochazi silnice druhé tfidy 11/273, pobliz obecniho Gfadu je autobusova zastavka. V obci
se také nachazi Zelezni¢ni zastavka na Zelezni¢ni trati Bakov nad Jizerou — Jedlova.
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Obci vede zelené znacena turisticka trasa z obce Bezdéz smérem na Doksy a u nadrazi zacina Zluta
trasa vedouci k Bélé pod Bezdézem. Obci vede také cyklostezka ¢. 0014, kterou vyuzivaji turisté,
navstévujici Kokorinsko a okoli Machova jezera.

V obci se nachazi Zakladni Skola a materskd Skola Okna. Jeji soucasti je zakladni Skola, materska
Skola (tradi¢ni a lesni), Skolni druZina a détsky klub a skolni jidelna.

Technicka vybavenost www.mesta.obce.cz:

Statut: Obec
Pocet Casti: 1
Katastralni vyméra: 567 ha
Pocet obyvatel: 345
Posta: Ano
Skola: Ne
Zdravotnické zafizeni: Ne
Policie: Ne
Kanalizace (COV): Ne
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ne

3.2.3 Poloha Pfredmétné nemovité véci a jeji popis

Obradzek 1 Umisténi Pfredmétné nemovité véci na mapé
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Zdroj: mapy.cz
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3.2.4 Popis nemovité véci

Tabulka 1 Pfredmet ocenéni

obec katastralni LV | parc. €. | vyméra druh pozemku zpusob vyuziti
Gzemi (m?)

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1057 2125 | ostatni plocha neplodnd plda

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1058 1019 | trvaly travni porost

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1151 2400 |ostatniplocha neplodnd puda

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1276 1247 | vodni plocha zamokfena plocha

Tabulka 2 Umisténi a vyuZiti pozemkd

parc. €. | zastavéné skutecné vyuziti
uzemi
1057 mimo ZU | nelesni porost
1058 mimo ZU | lesni porost
1151 mimo ZU | nelesni porost
1276 mimo ZU | nelesni porost

Obrdzek 2 Umisténi v katastrdIni ortofotomapé — parc.¢. 1057, k.u. Okna v Podbezdézi

Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

Obrdzek 3 Umisténi v katastrdini ortofotomapé — parc.¢. 1058, k.u. Okna v Podbezdézi
=

L

Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz
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Obrdzek 4 Umisténi v katastrdini ortofotomapé — parc.¢. 1151, k.u. Okna v Podbezdézi

Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

Obrdzek 5 Umisténi v katastrdini ortofotomapé — parc.¢. 1276, k.u. Okna v Podbezdézi

Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

3.2.5 Uzemni plan

Uzemnim planem obce jsou pozemky vedeny:

parc. €. druh pozemku zpusob vyuziti tuzemni plan
1057 |ostatni plocha neplodnd pada NS - plochy smiSeného nezastavéného uzemi
1058 |trvaly travni porost NL - plochy lesni
1151 | ostatni plocha neplodna plda NS - plochy smiSeného nezastavéného tUzemi
1276 |vodni plocha zamokrena plocha | NS - plochy smiseného nezastavéného Uzemi

3.2.6 Omezuijici véci a rizika

Podle ¢asti C LV nejsou zapsana zadna vécnd prava zatéZujici Pfedmétnou nemovitou véc — viz
Pfiloha €. 1. Zpracovateli nebyly predloZzeny Zzadné dalsi informace k zatiZzeni Pfedmétné nemovité
véci.
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3.3 Analyza trhu

3.3.1 Analyza stavebnich pozemki

Hypoteé&ni banka pFedstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v roce 2011. Tento
ukazatel je zaloZen na realnych odhadech trinich cen nemovitosti, které si prostfednictvim
hypotecniho uvéru pofidili klienti Hypotecni banky. Trini ceny jsou mnohem presnéjsi nez ceny
nabidkové, které klienti nalézaji napriklad v katalozich realitnich kancela¥i. CSOB Index bydleni
(dfive HB INDEX) je zkonstruovan s vyuZitim hedonického modelu, ktery sleduje aZz 30 rliznych
parametrd nemovitosti. Do modelu vstupuji Udaje ziskané z odhadl cen nemovitosti, které jsou
predmétem hypoteénich Gvérd. Samotny INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u tfi
typl nemovitosti — bytd, rodinnych dom{ a pozemkd.

Obrdzek 6 CSOB index bydleni
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Zdroj: Hypotecni banka

V prvnim Ctvrtleti 2025 zrychlily tempo rlstu ceny viech typl nemovitosti. Nejsiln&ji v meziro¢nim
porovnani zdrazily byty, jejichZ ceny vyskocily o celou desetinu. Ceny dom{ vyrostly meziro¢né o 6,3
procenta a u pozemk( byl nariist dokonce o 5,5 procenta, ukazuje nejnovéjsi CSOB Index bydleni.

,RUst cen nemovitosti v Cesku si udrzuje vysokou dynamiku. Nejvétsi previs poptavky nad nabidkou
je u bytl, kde jsme po dlouhé dobé zaznamenali dvouciferné tempo rlistu cen a cenova hladina se
posunula na nové maximum. Pfi souCasném trendu oZivovani hypotecniho trhu, nizké
nezaméstnanosti a rlstu redlnych mezd a bez vyraznych zmén na nabidkové strané navic nelze
¢ekat, Ze by se cenovy trend zménil,“ fika Martin Vasek, generalni feditel CSOB Hypotecni banky.
Na trhu s pozemky poptavka stabilné a dlouhodobé prevySuje nabidku, kterou brzdi zastaralé
Uzemni plany aomezené kapacity inZenyrskych siti. ZvySuje se izdjem o pozemky ve vétsi
vzdalenosti od velkych mést. V centru zajmu kupujicich jsou nadéle i pozemky, které jsou v souladu
s Uzemnim planem, ale neni je moZné pfipojit na verejné sité.
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3.3.2 Analyza zemédélskych pozemku

V roce 2024 ¢&inila primérnd trini cena zemédélské pidy 360.360 K&/ha (tj. 36,0 K&/m?), coz

predstavuje narlist cenové hladiny o 4,8 % ve srovnéani s hodnotou 343.725 K&/ha (tj. 34,4 K&/m?) v

roce 2023. V roce 2024 se zemédélska plda obchodovala nejcastéji za trzni ceny v rozmezi 30-50

Ké/m2. U nejkvalitnéjsich pad, pozemkd v blizkosti velkych mést a v lokalitdch s nizkou nabidkou

pudy jiZz ceny pomérné bézné horni hranici uvedeného rozpétii presahovaly. Orna plda byla v roce

2024 obchodovana za ceny v priiméru o 24 % vyssi nez v pripadé TTP.

Obrdzek 7 Vyvoj cen zemédélské pidy

Graf1 zdroj: FARMY CZ
Vyvoj trznich cen pidy v obdobi 2007-2024 (Ké/ha)
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Obradzek 8 Struktury kupujicich

Graf 4 zdroj: FARMY.CZ
Struktura kupujicich za trini cenu v obdobi 2014-2024
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3.3.3 Analyza lesnich pozemkd

Lesni porosty v CR jsou velmi rozrdiznéné a tim i specifické, takZe i cena lesa je velmi rozdilnd, a tudiz

je treba k jejimu stanoveni pfistupovat velmi individualné. Cenu lesniho porostu ovliviiuji zejména

tyto faktory:

e  stafi porostu — mytni vék se pocita od 80 let a vyse,

Stanoveni trzni hodnoty
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e slozZeni a druhy dfevin — borovicovy porost ma nizsi cenu nez smrkovy nebo dubovy,

e koeficient zakmenéni, hustota porostu

e pristupové cesty a dostupnost terénu,

e situace na trhu se dfevem.

e velikost pozemk

e povolend tézba
Pro tyto investi¢ni Ucely je vyhodné si zakoupit les i po téZzbé drevni hmoty. Nesmime ale
zapomenout na povinnosti majiteld lesnich pozemkl. Zakon vymezuje do dvou let provést
zalesnéni. Holina nebo les po téZbé se nakupuji kolem 1-5 K&/m? podle lokality, zpGsobu téZby a
mnoZstvi dfevni hmoty zUstavajici na plose po tézbé.
Vzhledem k malému rozsahu lesnich pozemk( byla pouZita zjednodusena porovnavaci metoda
s vybérem 5 realizovanych vzork( z Sirokého okoli oceriované nemovitosti.

Obradzek 9 Objemovd produkce se starim lesa

1 OO

Zdroj: www.vykuples.cz

3.4 Stanoveni kritérii vybéru

Urceni trzni hodnoty je v této Casti znaleckého posudku provedeno komparaci, tedy porovnanim
s vybranym vzorkem srovnatelnych nemovitych véci s jejich Upravou na kvalitativni droven
predmétnych Nemovitosti.
Pro pouziti samotné porovnavaci metodiky je nejdfive pfistoupeno k zafazeni pfedmétu ocenéni ve
vztahu k jeho moznému vyuziti. Vzhledem k velkému poctu pozemkl v majetku Statniho statku
Ceska Kamenice, byly pozemky rozdéleny do vice znaleckych posudk, pozemky byly porovnany dle
skutec¢ného vyufiti, dle vyuziti v Gzemnim planu a byly zattidény do nejblizsi skupiny pro ocenéni:

e Pozemky uréené uzemnim planem k zastavéni (dale jen stavebni)

e Pozemky zemédélské — orna plida

e Pozemky vodnich ploch (potoky, vodotece, zamokiené plochy)

e Pozemky s lesnim porostem

e Pozemky komunikaci (cesty)

e Pozemky ostatni (ostatni plochy, neplodna ptda, brehy vodoteci, apod.)
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Vzhledem k velkému poctu a riznym lokalitdm byly pozemky ocenény ve dvou krocich. V prvnim

kroku jsou vybrané vzorky nemovitych véci upraveny nize uvedenymi koeficienty a stanovena tzv.

zakladni cena upravena.

K1 koeficient ¢asovy, zohlednéni zmény v ¢ase — timto je upraven vztah ve vztahu k vyvoji
cen nemovitosti. Vyvoj hodnot cen v Case je pouZit pro danou lokalitu a ve vztahu k
vyuzitelnosti pfiblizné na Grovni 4 % ro¢né. Koeficient byl vyéislen s pouzitim vztahu 4%/12
mésicl * pocet mésicli mezi obdobim od pravnich G¢inkl vkladu kupni smlouvy do ¢ervna
2025.

K2 koeficient transakce zohlednéni dlvéryhodnosti zdroje — tato Uprava zohledruje
skutecnost, Ze u anoncovanych prodeji dochazi pred jejich realizaci k pripadnym slevam z
pozadované ceny.

K3 koeficient lokality — pouZili jsme vysi koeficientu lokality stejny jako v kroku 2.

Obce mensi jak 1.000 obyvatel - 0,95

Obce 1.000 — 15.000 obyvatel - 1,00

Obce nad 15.000 obyvatel - 1,05

Pouzitim koeficientu jsme vyrovnali lokalitu na prostfedni velikost pro obce 1.000 — 15.000
obyvatel, kterou nasledné upravujeme v kroku 2.

Ve druhém kroku jsou jednotlivé oceriované pozemky upraveny konkrétnimi koeficienty s vazbou

na ocenovany pozemek a stanovena trzni hodnota.

K1 koeficient lokality - zohlednéni obliby lokality — touto Upravou jsou zohlednény rozdilnosti v

oblibé na mistnim trhu ve vztahu k jednotlivym lokalitam (velikosti obci, apod).

Obce mensi jak 1.000 obyvatel - 0,95
Obce 1.000 — 15.000 obyvatel - 1,00
Obce nad 15.000 obyvatel - 1,05

K2 koeficient tvaru pozemku - zohlednéni izkych nevyuzitelnych pozemkd, kde uplatfiujeme srazky.

Malé stavebni pozemky - 0,70
Uzké a malé pozemky — 0,90

K3 koeficient prodejnosti - zohlednéni obtizného prodeje nevyuzitelnych pozemk

Komunikace — 0,90

Ostatni pozemky mimo zast. Uzemi—0,70

Ostatni pozemky v zastavéném Uzemi a na jeho okraji — 0,80
Stavebni—1,00

Spoluvlastnicky podil — 0,70

Stavebni v nezastavéném Uzemi— 0,30

Vodni, lesni pozemky — 0,80

Orna plGda —1,00

Prabézné vypoclty jsou zaokrouhlovany na celé jednotky.

U&elem ocenéni je ocenéni nemovitych véci pro potieby Zadavatele v souvislosti se stanovenim

vyvolavaci ceny predmétnych nemovitych véci pfi jejich nasledném prodeji v drazbé. Vtomto

kontextu bylo provadéno Setfeni za Ucelem obstarani srovnavacich etalonu.
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3.5 Vycet srovnatelnych nemovitych véci

Vybér byl proveden na zakladé kritérii uvedenych v predchozi kapitole.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii bylo nalezeno v katastru nemovitosti nékolik realizovanych

transakci. Na zakladé vyse uvedeného byly vybrany nasledujici srovnavaci pripady:

Tabulka 3 Vycet srovndvacich pripadi — pozemky lesni

Cislo Katastralni uzemi Parcelni cCislo
1 Kunratice u Ceské Kamenice 589/9, 598/4, 598/5, 598/6, 598/17
2 Kunratice u Ceské Kamenice 598/3
3 Kvitkov u Ceské Lipy 486/12, 489/5, 489/6
4 Brenna, Bohatice u Zakup 353/2,461/2, 462/2, 1006/6
5 Srni u Ceské Lipy 149/2

Tabulka 4 Viycet srovndvacich pripadi — pozemky ostatni

Cislo Katastralni uzemi Parcelni ¢islo
1 Manusice 140
2 Jestiebi u Ceské Lipy 730/20
3 Okiesice u Ceské Lipy, Ceskd Lipa 161?)(7)’1;7? 4%(275;(;8['5)8741%%2'8‘;%1/ 2
Stara Lipa 410
5 Ziznikov 245/12,245/18

3.6 Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o Predmétné nemovité véci a srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovana do

tabulek. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny realizované ceny se souvisejicimi udaji.

3.7 Vycet zpracovanych dat

Jako srovnavaci etalony byly vyuZity realizované obchodni pfipady, které jsou dle nazoru

Zpracovatele pouzZitelné s Upravami na kvalitativni Uroven predmétu ocenéni, ¢imzZ je naplnéna

podminka urceni trzni hodnoty. Detaily konkrétnich realizovanych transakci jsou uvedeny v dalSich

kapitolach.

Tabulka 5 Srovndvaci pripady — pozemky lesni

., L ; s Rizeni Datum Plocha Kupni cena
Cislo Katastralni uzemi Parcelni ¢islo
— transakce > -
(kup. listina) (m”) (KE)
« 589/9, 598/4, 598/5, 598/6,
1 Kunratice u Ceské Kamenice 598;17 / / / V-1368/2024-502 27.03.2024 9431 238 000
2 Kunratice u Ceské Kamenice 598/3 V-1462/2024-502 05.04.2024 2852 56 000
3 Kvitkov u Ceské Lipy 486/12,489/5, 489/6 V-7225/2024-501 05.12.2024 2751 50484
4 Brennd, Bohatice u Zakup 353/2,461/2,462/2, 1006/6 V-1726/2023-501 24.03.2023 4659 133 000
5 Srni u Ceské Lipy 149/2 V-1750/2025-501 28.03.2025 1042 31260
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Tabulka 6 Srovndvaci pfipady — pozemky ostatni

o L , . Rizeni Datum Plocha Kupni cena
Cislo Katastralni izemi Parcelni ¢islo
— transakce 2 "
(kup. listina) (m°) (K&)
1 Manusice 140 V-2464/2023-501 27.01.2023 972 54 000
2 Jesttebi u Ceské Lipy 730/20 V-4292/2024-501 24.07.2024 20 1000
Okresice u Ceské Lipy, Ceska  |680, k.u. Ceska Lipa 4070/3, 4071/2,
3 , V-6742/2022-501 05.10.2022 8401 252 030
Lipa 4071/7,4071/8, 4071/9, 4082/2,
4  |Stard Lipa 410 V-1191/2022-501 17.02.2022 890 15000
5 Ziznikov 245/12,245/18 V-2828/2022-501 20.04.2022 151 7399
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4 ZNALECKY POSUDEK
4.1 Popis postupu pri analyze dat

4.1.1 Popis postupu pfi analyze dat pro urceni trzni hodnoty

Volba zplsobu ocenéni: — Pro samotné vlastni ocenéni je pouZita porovnavaci metoda.

Jedna se o metodicky postup, ktery je pro tyto potreby nejvice vhodny, pokud je dostatek
realizovanych prodeji obdobného majetku v misté a case. Pro zjisténi trzni hodnoty pozemku
Zpracovatel nalezl nékolik etalond k porovnani skutecné realizovanych prodejli obdobnych
pozemku v daném misté a Case, které vzajemné porovnal a zohlednil jejich rozdil v cené koeficienty
odlisnosti.

Vzhledem k druhu nemovité véci byla uréena zdkladni jednotka 1 m? vyméry pozemku. Pro
porovnani byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem
srovnavaci analyzy byly urceny rozdily dat mezi parametry ocefiované nemovité véci a
srovnatelnych nemovitych véci.

Vzhledem k velkému poctu oceriovanych pozemkl a rliznym lokalitdm byly pozemky ocenény ve
dvou krocich. V prvnim kroku jsou vybrané vzorky nemovitych véci upraveny koeficientem casu,
transakce a lokality.

Ve druhém kroku jsou jednotlivé ocefiované pozemky upraveny konkrétnimi koeficienty lokality,
tvaru a prodejnosti s vazbou na ocenovany pozemek a stanovena trzni hodnota.

Jednotkova cena pfedmétu ocenéni je vtomto pfipadé zvolena ve vysi medianu ze zjisténych
upravenych jednotkovych cen zjisténych srovnavacich etalon(, kde median je hodnota, jez déli fadu
vzestupné sefazenych vysledkd na dvé stejné pocetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50 % hodnot je
mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétSich nebo rovnych medidnu. Median je tedy
kvantil rozdélujici statisticky soubor na dvé stejné pocetné mnoziny. Zakladni vyhodou medianu a
obecné kvantil(l jako statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén extrémnimi hodnotami. Proto
se Casto pouZziva v pripadé sikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky pramér dava obvykle nevhodné
vysledky. Vzhledem k charakteru zjistovanych cen je jeho pouZiti pfi stanoveni porovnavaci hodnoty
nemovitosti zpravidla vhodnéjsi, nez prosty aritmeticky prlmér.

4.1.2 Urceni jednotkové trzni hodnoty lesnich pozemkd

Tabulka 7 Srovndvaci pripady — pozemky lesni

.. L , s Rizeni Datum Plocha Kupni cena
Cislo Katastralni uzemi Parcelni ¢islo
— transakce > -
(kup. listina) (m?) (K¢)
. < , . 589/9, 598/4, 598/5, 598/6,
1 Kunratice u Ceské Kamenice 598/17 V-1368/2024-502 27.03.2024 9431 238 000
2 Kunratice u Ceské Kamenice 598/3 V-1462/2024-502 05.04.2024 2852 56 000
3 [Kvitkov u Ceské Lipy 486/12,489/5, 489/6 V-7225/2024-501 05.12.2024 2751 50 484
4 Brennd, Bohatice u Zakup 353/2,461/2,462/2,1006/6 V-1726/2023-501 24.03.2023 4659 133 000
5 [SrniuCeské Lipy 149/2 V-1750/2025-501 28.03.2025 1042 31260
Stanoveni trzni hodnoty -24-



Tabulka 8 Srovndvaci pripady — analyza dat — pozemky lesni

Jedn. cena .
. P . . Cena koef. . . koef. koef. koef. Cena upravena
Cislo Katastralni uzemi Parcelni ¢islo . , | po upravé )
— Casovy " —| transakce | lokality celkem s
(K&¢/m”) v ¢ase (K¢) (KE/m")
1 |Kunratice u Ceské Kamenice 589/9, 598/4, 598/5, 598/6, 25,2 1,14 28,8 1,00 1,05 1,05 30,21
598/17
2 Kunratice u Ceské Kamenice 598/3 19,6 1,20 23,6 1,00 1,05 1,05 24,74
3 |Kvitkov u Ceské Lipy 486/12, 489/5, 489/6 18,4 1,08 19,8 1,00 1,05 1,05 20,81
4 |Brennd, Bohatice u Zakup 353/2, 461/2, 462/2, 1006/6 28,5 1,17 33,4 1,00 1,00 1,00 33,40
5 |Srniu Ceské Lipy 149/2 30,0 1,07 32,1 1,00 1,05 1,05 33,71
Tabulka 9 Urceni jednotkové trzni hodnoty — lesni pozemky
Minimalni jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 20,81 |<(:/m2
Primérna jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 28,57 K&/m?
Maximalni jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 33,71 K¢/m?
Median 3021 |k&/m’
Stanovena jednotkova trzni hodnota po zaokrouhleni 30,00 K&/m?
v ) 7 v ’ ’ o
4.1.3 Urceni jednotkové trzni hodnoty ostatnich pozemkd
Tabulka 10 Srovndvaci pfipady — pozemky ostatni
" Rizeni Datum Plocha Kupni cena
Cislo Katastralni tzemi Parcelni ¢islo P
— transakce 2 "
(kup. listina) (m?) (K¢)
1 |Manugice 140 V-2464/2023-501 27.01.2023 972 54000
2 |lestiebi u Ceské Lipy 730/20 V-4292/2024-501 24.07.2024 20 1000
Okresice u Ceské Lipy, Ceska  |680, k.u. Ceska Lipa 4070/3, 4071/2,
3 . V-6742/2022-501 | 05.10.2022 8401 252030
Lipa 4071/7, 4071/8, 4071/9, 4082/2,
4  |Stard Lipa 410 V-1191/2022-501 17.02.2022 890 15 000
5 |Ziznikov 245/12,245/18 V-2828/2022-501 | 20.04.2022 151 7399
Tabulka 11 Srovndvaci pripady, analyza dat — pozemky ostatni
<. L , s Cena koef. Jedrj, cen? koef. koef. koef. Cena upravena
Cislo Katastralni tzemi Parcelni ¢islo N . po upravé )
S Casovy " " K lokality celkem —
(K&/m°) v Case (K¢) (K&/m°)
1 |Manusice 140 55,6 1,10 61,1 1,00 1,05 1,05 64,17
2 |Jesttebiu Ceské Lipy 730/20 50,0 1,04 52,0 1,00 1,05 1,05 54,60
Okiesice u Ceské Lipy, Ceska  |680, k.u. Ceska Lipa 4070/3, 4071/2,
3 . 30,0 1,11 33,3 1,00 0,95 0,95 31,64
Lipa 4071/7,4071/8, 4071/9, 4082/2,
4 |Stard Lipa 410 16,9 1,13 19,0 1,00 0,95 0,95 18,09
5  |Ziznikov 245/12,245/18 49,0 1,13 55,4 1,00 0,95 0,95 52,60
Tabulka 12 Urceni jednotkové trZni hodnoty — pozemky ostatni
Minimalni jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 18,09 |(E/m2
Primérna jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 44,22 K¢/m?
Maximalni jednotkovd hodnota porovndvanych nemovitosti 64,17 KE/mZ
Median 52,60  |K&/m’
Stanovena jednotkova trini hodnota po zaokrouhleni 53,00 K&/m?
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4.1.4 Souhrn jednotkovych trznich hodnot

Tabulka 13 Souhrn jednotkovych trZznich hodnot

JEDNOTKOVE TRZNi HODNOTY DRUHU POZEMKU

Jednotkova hodnota lesni pozemky

30 |Ké/m?

Jednotkova hodnota ostatnich pozemk

53 | Ké/m?

4.1.5 Urceni trzni hodnoty ocenovanych pozemk

Tabulka 14 Urceni trzni hodnoty pozemku

Zaveér casti ocenéni:

parc. €. | vyméra | zastavéné skutecné vyuziti zarazeni pro
(m?) uzemi ocenéni
1057 2125 mimo ZU | nelesni porost ostatni pozemky
1058 1019 mimo ZU |lesni porost lesni pozemky
1151 2400 mimo ZU | nelesni porost ostatni pozemky
1276 1247 mimo ZU | nelesni porost ostatni pozemky
parc. €. jedn. koeficient koeficient koeficient koeficient jednotkova
hodnota
(K&/m?) lokality tvaru prodejnosti celkovy hodnota (K&/m?)
1057 53 0,95 0,9 0,7 0,60 31,72
1058 30 0,95 0,9 0,8 0,68 20,52
1151 53 0,95 1 0,8 0,76 40,28
1276 53 0,95 0,9 0,7 0,60 31,72
parc. €. | vyméra jednotkova trzni hodnota
(m?) | hodnota (K&/m?) celkem (Kg)
1057 2125 31,72 67 406
1058 1019 20,52 20910
1151 2400 40,28 96 672
1276 1247 31,72 39555
CELKEM: 224 543
CELKEM ZAOKROUHLENO: 224 540

Vysledna trini hodnota pozemkd na LV 14, k.. Okna v Podbezdézi urCena porovnavacim

zpusobem s realizovanymi obchodnimi pfipady ¢ini po ramcovém zaokrouhleni:

Stanoveni trzni hodnoty
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5 ODUVODNENI
5.1 Interpretace vysledku analyzy

5.1.1 Pro urceni trzni hodnoty

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zakladé uréenych kritérii.
Znaleckym posudkem je provedeno uréeni trzni hodnoty, a to primarné porovnavaci metodou na
zakladé sjednanych (realizovanych) cen obdobnych predmétli ocenéni, s provedenim dilcich aprav
z dlivodu odlisnosti podle vyse uvedenych parametr( véetné jejich zdGvodnéni.

5.1.2 Vysledky analyzy

Vlastnim ocenénim dosel Zpracovatel k témto odhadnutym ¢astkam:

Trzni hodnota 224 540,-K¢

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti €.
503/2020 Sh., o vykonu znalecké ¢innosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) aZ e) této Vyhlasky.

5.2.1 Pro urceni trzni hodnoty

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a dals$i udaje o Predmétné
nemovité véci a srovnavacich pripadech.

b) Vytvorend data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
analyze.

c) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabeldrné zpracovana.

d) Na zakladé analyzy jednotlivych parametrd se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro zjisténi trzni hodnoty.

e) Na zakladé interpretace vysledk( analyzy byla zjisténa trzni hodnota Predmétné nemovité
véci.
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6 ZAVER
6.1 Citace zadané odborné otazky

Ukolem zpracovatele je stanovit trzni hodnotu k datu 28.06.2025 pozemka:

obec katastralni LV | parc. €. | vyméra druh pozemku zpusob vyuziti
uzemi (m?)

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1057 2125 | ostatni plocha neplodnd plda

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1058 1019 | trvaly travni porost

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1151 2400 |ostatniplocha neplodnd plda

Okna | Okna v Podbezdézi 14 1276 1247 | vodni plocha zamokrena plocha

Ve vedeno u Katastralniho Gfadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceska Lipa.

6.2 Zavéerecny vyrok
Trini hodnotu pozemk evidovanych na LV 14 pro k.u. Okna v Podbezdézi, obec Okna
urcujeme k rozhodnému datu ve vysi
224 540,- Kc.
(slovy: dvé sté dvacet cCtyfi tisic pét set ctyricet korun ceskych)

6.3 Podminky spravnosti zavéru

S vyslednou odhadnutou trZni hodnotou lze uvaZzovat s rozptylem v fadu cca 6 mésicll pfi ustaleném
realitnim trhu. Je nezbytné rovnéz zdlraznit, Ze je vhodné uvaZovat s uréitym rozptylem od
stfedové odhadnuté castky. Skutecnou realizaci kupni ceny v dané vysSi Ize plné ovéfit pouze
anoncovanim prodeje pfedmétnych nemovitych véci s obstaranim kupce zvolného trhu bez
jakychkoliv mimoradnosti ve vztahu k vlastnictvi nemovitych véci. Standardné se na realitnim trhu
nabizeji nemovité véci zcela na horni hranici i nad ni stim, Ze je prodavajicimi uvazovano
s postupnym snizenim ¢i poskytnutim slevy v ramci uzavieni obchodni transakce.

U jakychkoliv pouZitych metodik je tak nezbytné uvaZovat s moznou odchylkou, kterd by vsak
standardné neméla presahovat + 10 %.

Pfesnost zavéru znaleckého posudku je nutno brat s ohledem na to, Ze vypocet trzni hodnoty je
obor spadajici do ekonometrie, tedy vypocty jsou provadény matematickymi a statistickymi
metodami, avsak z ekonomickych dat, je zfejmé, Ze presnost vysledku nemizZe byt nikdy
jednoznacna, nebot obecné ceny (kromé nékterych specifickych pfipadd) nejsou regulovany, a tedy
mira jejich variability je vysoka, obzvlast ve specifi¢téjSich pripadech, jako je tento. S ohledem na
pozadavky §58 vyhlasky Ministerstva spravedlnosti ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti,
vysledna trini hodnota navrzend v tomto znaleckém posudku pak vychazi z vySe uvedeného
postupu jako median (prostfedni hodnota) takto ziskanych dat, tedy jako nejpravdépodobnéjsi
odhad trzni hodnoty.
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Nakldaddni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se fidi zakonem C.
121/2000 Sb., o prdvu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zdkonu (autorsky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist,; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢dsti nesmi
byt reprodukovdny, ukladdny do vyhleddvaciho systému Ci prevadény do jakékoli formy pro
pouZivani v zobrazovacich zarizenich a pristrojich za ucelem kopirovani, zaznamendni nebo k jinym
ucelim bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zpracovatelem.

7 PRILOHY

pocet A4 v priloze:
1. Vypis z katastru nemovitosti LV 14, k.4. Okna v Podbezdézi 2
2. Fotodokumentace 1
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Priloha €. 1 - Vypis z katastru nemovitosti LV 14, k.u. Okna v Podbezdézi

Ka

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav ewvidovany k datu 26.06.2025 16

Okres: C20511 Ceska Lipa Obec: 561886 Okna
t.uzemi: 709476 Okna v Podbazdazi List vlastnictvi: 14

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

B oprdvnén Identifikdtor Podil
Ceska republika 00000001-001
adresa neznama 00119521
B
ra (m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
2125 estatni plocha neplodna puda
1019 trwvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
1151 2400 ostatni plocha neplodna puda
1276 1247 wodni plecha zamokfena plocha
Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v Z4sti B - Bez zapisu
C Vécnd prava zatéZujici nemoviteosti v &asti B véetné scuvisejicich adajd - Bez zapisu
D Poznamky a dalii cbdobné ddaje - Bez zapisu
Flomby a upozornéni - Bez zapisu
E tituly a zdpisn
o Rozhednuti Statnihe pozemkového Ufadu o vyméné nebo pfechodu vlastnickych prav v
pozemkové upravé Krajsky pozemkovy ufad pro Lib. kraj, Poboéka Ceska Lipa SPU-024208/2023
Pob/1LG ze dne 20.04.2023. Pravni moc ke dni 09.05.2023. Pravni aéinky zapisu k okamZiku
10.05.2023 12:33:35. EZapis proveden dne 15.05.2023; uloZeno na prac. Ceska Lipa
Z-1223/2023-501
Pro: Ceska republika, RC ‘0 00000001-001
Statni statek Ceska Kamenice v likvidaci, adresa neznama 00119521
F Vztah bonitovanyvch ;.\.‘f'd.'.‘:‘f ekologic jednotek (BEEJ) k pai 14m

Nemovi

¢ kraj, Hatastralni pra
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26,06, 2025 16:35:02
Okres: C2Z0511 Ceska Lipa Obec: 561886 Okna
Kat.dzemi: 709476 Okna v Podbezdézi List wlastnictvi: 14

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych radach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastridlni pracovisté Ceska Lipa, kéd: 501.

Vyhotoveno: 26,06.2025 16:44:15
5CD

B35 =zani Pri-

ALZENL FUD v it it vemaaansnens

PouZeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Oscbni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané oscbnich ddajfl. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, wve kterém vykondvd stdéni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrilni afad pro Liberecky kradj, Katastrilni pracoviité Ceska Lipa, kéd: 501.
strana 2
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Pfiloha ¢. 2 - Fotodokumentace
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8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceldf zapsand vseznamu znalcl vedeném

Ministerstvem spravedInosti pro obor

e Ekonomika - Finance a finan¢ni fizeni - Posuzovani metodiky uréovani prevodnich cen mezi spojenymi

osobami (transferové ceny)

e Ekonomika - Finance a financni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti obchodovani na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Finance a financ¢ni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti Uvérovani a bankovnich obchodi

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani spravy investi¢nich nastrojd

e Ekonomika - Oceriovani cennych papirt - Uréovani hodnoty cennych papird a zaknihovanych cennych

papirt neobchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Oceriovani cennych papirt - Uréovani hodnoty cennych papird a zaknihovanych cennych

papirll obchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Ocernovani cennych papirli - Uréovani hodnoty investi¢nich nastroj

e Ekonomika - Oceriovani lesa, rostlinstva a nerostd - Uréovani hodnoty lesnich pozemkd

e Ekonomika - Ocenovani nemovitych véci
e Ekonomika - Ocerovani obchodnich zavodu

e Ekonomika - Uetnictvi - Posuzovani souladu vykazovanych tdajli s predmétem Géetnictvi

e Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby obytné
e Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby priimyslové

Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudk( pod pofadovym ¢islem 065555/2025.

Otisk znaleckych peceti:

Posudek zpracoval vedouci znalec:  Ing. Milan Kardsek
Na kapitoldch 1 az 5 a 7 se podilel:  Ing. Petr Neufuss
Pfipadna vysvétleni poda: Ing. Petr Neufuss

PFi zpracovani znaleckého Ukolu nebyl pfibran konzultant.

Odména znale¢ného byla sjednana smluvné.

Podpis za znaleckou kancelar:

. Digitalné
Ing. Milan podepsal ing.

Milan Karasek

Kardsek patum:2025.08.19
20:21:23 +02'00"

Ing. Milan Kardsek
znalec v oboru Ekonomika
odvétvi Ceny a odhady
specializace nemovitosti

V Praze dne 18.08.2025

Stanoveni trzni hodnoty

Digitalné
podepsal Ing.

| ng y PEtrPetr Smid

c e Datum:

Smid 2025.08.20
13:39:29 +02'00'

Ing. Petr Smid
jednatel
Prazska znalecka kancelar, s.r.o.
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