ZNALECKY POSUDEK
¢. 812 -01/19

O obvykle cené nemovitosti pozemkove parcely p. €. 1267/22 - zahrady, k.. Straz pod
Ralskem, obec Straz pod Ralskem, okres Ceska Lipa

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER
V.0.S.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Ucel znaleckého posudKu: Stanoveni obvyklé ceny za ucelem ocenéni

majetku v insolven¢nim ftizeni dluznika
Wagnerova Martina, nar. 7. 4. 1974, bytem
Mimoniska 287, 471 27 Straz pod Ralskem

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢ 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢&. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sh. a ¢. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 17. 2. 2019 znalecky
posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova

Generala Janouska 872

198 00 Praha 9

tel. 724 242 282

Pocet stran: 7 vcetné titulniho listu a 12 stran pfiloh. Objednateli se pfedava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 28. 2. 2019



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti pozemkove parcely p. ¢. 1267/22 - zahrady,
k.u. Straz pod Ralskem, obec Straz pod Ralskem, okres Ceska Lipa

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: pozemek p.¢. 1267/22
Adresa pfedmétu ocenéni: Straz pos Ralskem

47127 Straz pos Ralskem
LV: 1293
Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Straz pod Ralskem
Katastralni tzemi: Straz pod Ralskem
Pocet obyvatel: 3989
3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 17. 2. 2019 a provedena fotodokumentace.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho wifadu pro kraj Liberecky, Katastralni pracovisté Ceské Lipa ze
dne 31.1.2019, pro k.u. Straz pod Ralskem, LV - 1293

- kopie katastralni mapy k.u. StraZ pod Ralskem, oblast oceiované nemovitosti

- Uzemni plan Straz pod Ralskem

- fotodokumentace potizena na misté

- informace a udaje poskytnuté vlastnikem

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

SIM Wagner Jindfich a Wagnerovéa Martina, Mimorniska 287, 471 27 Straz pod Ralskem,
podil 1/1

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi.
Ostatni dokumenty obstaral znalec. Jde o0 pozemek zahrady p.¢. 1267/22 v k.u. Straz pod
Ralskem, obec Straz pod Ralskem. Pozemek je ve spolecném jméni manzelt Jindficha a
Martiny Wagnerovych. Pani Wagnerova Martina je insolvenénim dluznikem. Nemovitost
na LV 1293 manzelé ziskali na zakladé Smlouvy o pfevodu vlastnictvi (zak. ¢. 95/199 Sb.)
ze dne 4.10.2004, pravni ucinky vkladu prava ke dni 4.11.2004, V-5602/2004-501.
Nemovitost se nachdzi v piivodnim stavu i rozsahu.

7. Celkovy popis nemovité véci

Pozemek p.¢. 1267/22 je situovan v okrajové Casti obce Straz pod Ralskem, v prostoru
Uzemnim planem vyélendnym pro plochy rekreaéni a zahradkaiské osady (RZ), na okraji
dobyvaciho prostoru uranové rudy. Pozemek je rovinny, lezi podél mistni komunikace,




tvarové nepravidelného trojuhelniku, o celkové vyméte 265 m® Na pozemku se nachazi
udirna, pergola a kolna na naradi, v ptivodnim neudrZzovaném stavu. Déle je zde kopana
studna, voda je pouZivana pouze na zalévani. Napojeni na elektrickou energii v misté je
mozné, pozemek viak napojen neni. Pozemek nelei v zaplavovém uzemi (dle VUVT
T.G.Masaryka - prohlizecka zaplavovych tizemi). Vzdalenost nemovitosti do centra obce
cca 1 km. V obci je moznost napojeni na vefejné inzenyrské sit€¢ mimo plyn. Obcanska
vybavenost obce je zakladni - obchody, $kola, zdravotni sluzby, sportovni a kulturni vyziti,
zakladni sluzby.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfti prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zakladé¢ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt
vetejné vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se
tvori aZ pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od
zjisténé trzni hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

fyzikalni, kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni
prostfedi kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktori. Déle jsou to vlivy ekonomickeé, u
kterych se sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni Uroven, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo trokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v
dané casti trhu, stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptdvky a konkurence u
daného typu nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti mize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které
jsou navzajem provazany. Jejich pfispivani k vysledné trzni hodnoté se lisi podle typu
nemovitosti, jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpiisob vychdzi znakladd, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni
(postaveni) predmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.
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Vécna hodnota (nadkladovy zplisob ocenéni) vychazi u pozemka z vymeér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemki, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich
vyuziti. Pro informaci o hodnoté pozemki Ize pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu,
platnou ocenovaci vyhlasku ptipadné dalsi metody.

Vvynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zalozena na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice™. Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmu, ¢ili budouci
penézni tok. Zakladem pro budouci tok piijmi muze byt bud soucasné vyuziti
podnikatelského majetku, nebo tvaha 0 mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které
se bude od stavajiciho podnikatelského zdméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z ndjemného a vydaju, resp. nakladl, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsifené obchoduji). VySe ceny ocenované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach
stejnych nebo podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouZiti porovnavaci
metody je srovnatelnost, c¢asova aktuidlnost a obdobny uZitek porovnavanych
nemovitosti. Ziskand informace je hodnota celé¢ "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy
u rodinnych domt finan¢ni hodnoty vsSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku
a porosti jako celku.

U nemovitosti, kde neni moZné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v souc¢asné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrd, je tieba
na zakladé podrobné analyzy souc¢asného trhu s nemovitostmi zvaZovat 1 obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vy$e uvedenych zptisobli ocenéni.

V konkrétnim piipadu bude pouZzita metoda porovnavaci, nebot’ nejlépe vystihuje stav na
trhu nemovitosti.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zdkonli
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢.
225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadeji
nekterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Obvyklé cena bude ur¢ena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedeného zakona.



Pozemek p.C. 1267/22 - porovnani srovnatelnvch nemovitosti

nabidkova
cena v¢. upravena Cena
lokalita okr. Straz pod druh Plocha | celkova Poplatki | cena K&/m2 | celkem
Ralskem pozemku | m2 [ cena K& K¢&/m2 k=0,85%) K¢
Pozemky
Ralsko stavebni 3668| 730000 199 169
Straz pod Ralskem stavebni 2 667| 666 750 250 213
Zakupy stavebni 3500| 770000 220 187
primér 3278| 722250 223 190
Cvikov zahrada 869 40000 46 39
Straz pod Ralskem louka 5378 117000 22 18
Novy Bor zahrada 560| 290 000 518 440
Jablonné v Podjestédi pole 1458| 30000 21 17
Jablonné v Podjestédi louka 13929 362154 26 22
Mimon pole 1441 72000 50 42
Pertoltice pod Ralskem | zahrada 407 220000 541 459
primér 3435| 161593 175 148
Porovnavana
nemovitost
Plocha Koeficient
m?2 posuz. nem.
Straz pod Ralskem zahrada 265 0,5 74 19673

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi) a dale provize a
pravni sluzby realitnim zprosttedkovatelim

Na trhu nemovitosti se v soucasné dobé piimo v lokalit¢ Straz pod Ralskem obchoduje
jediny pozemek urceny pro vystavbu a jeden zemédélsky. Do vybéru reprezentantli pro
porovnani byly vybrany pozemky z blizkého okoli. Vzhledem k dané lokalité se stavebni
pozemky pohybuji od 169 do 213 K&/m? plochy, jejich prim&ma plocha &ini pres tii tisice
m?, priméma cena 190 K&m®. Jde viak o jiz zasitované pozemky. Zem&délské pozemky
se pak pohybuji mezi 18 az 42 K&/m? plochy. Pozemky zahrad s vymérou mezi cca 400 az
800 m* se nabizeji o cca polovinu draz, neZ stavebni pozemky. Jde viak o pozemky
evidované v KN jako zahrada, umisténé vedle jiz zastavénych pozemkdi.

Ocenovany pozemek lezi v zon€¢ pozemki v zahradkatské kolonii ur¢enych jako rekreacni
plocha, bez moznosti vystavby, je zde pfivedena elektrickd energie. Ocetlovany pozemek
je vsak v dané dobé bez napojeni. Dalsi nevyhodou je situovani v bezprostiedni blizkosti
byvalého dobyvaciho prostoru, dale trojuhelnikovy tvar a nizkd vyméra pozemku.
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Primérné ceny zemédé€lskych pozemku luk, poli a zahrad se nabizeji za 175 K&/m?, po
tpravé koeficientem nabidky za 148 K&/m®.

S pfihlédnutim ke vSem vySe uvedenym faktoriim oceflované nemovitosti je jako mozna
dosazitelnd trzni hodnota nemovitosti zapsané na LV 1293, k.u. Straz pod Ralskem,
navrzena Cena Vv urovni zjisténé prumérné ceny zemédélskych pozemkl upravena
koeficientem zohlediiujicim negativa posuzované¢ho pozemku, a to 75 K&/m?, pro vyméru
265 m? ¢ini 19 875 K&, po zaokrouhleni cena

20 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 1293

SJM Wagner Jindfich a Wagnerova Martina, Mimonska 287, 471 27 Straz pod Ralskem
Obvykla cena nemovitosti nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenych

Na zéklad¢ dostupnych podkladi a informaci o ocefiované nemovitosti 1ze konstatovat, Ze
mimo insolvenéni fizeni, je na

majetek zapsany na LV 1293 - nemovitost pozemkové parcely p. ¢. 1267/22 -
zahrady, k.. StraZ pod Ralskem, obec Straz pod Ralskem, okres Ceska Lipa

uvaleno Zastavni pravo exekutorské, Zastavni pravo soudcovské, Predkupni pravo,
Omezeno dispozi¢ni pravo, vydan exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti, nafizena exekuce
a vydano Rozhodnuti o Upadku. Tyto pravni vady nemaji vliv na zjiSténou cenu
nemovitosti.

Zjisténa obvykla cena majetku 20 000 K¢

slovy: Dvacettisic K¢

V Praze 28. 2. 2019

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9



Seznam priloh

- vypis z KN pro k.u Straz pod Ralskem, LV - 1293

- kopie katastralni mapy k.u. Straz pod Ralskem, oblast ocefiované nemovitosti
- vynatek mapové ¢asti Uzemniho planu Straz pod Ralskem

- fotodokumentace

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
V Praze, ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 812/07/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladua Gc¢tuji dokladem €. 812/07/19.




