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A. Zadani

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek — urcéeni obvyklé ceny — pozemku p.¢. 4228, jehoZ soucasti je stavba ¢p. 3131
a pozemku p.cC. 4225, 4226, 4227, 4229, 4230, 4231, k.u. Frydlant, obec Frydlant, okres Liberec

2. Ué&el znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny stavby pro smluvni ucely.

3. Skutecnosti sdélené zastupcem zadavatele znaleckého posudku

Zastupcem zadavatele znaleckého posudku nebyla sdélena zadna skutec¢nost, kterd mize mit vliv na

ptesnost zavéru znaleckého posudku.

4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 11.7.2025 za pfitomnosti zastupce zadavatele znaleckého posudku.
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B. Vvéet podkladu

1. Postup pri vvbéru zdroju dat

Pti vybéru zdroje dat pro zpracovani znaleckého posudku vychazel znalec z obecnych zasad:

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je soubor udajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis
a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych
vécnych préav a dalSich, zédkonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje fadu dalezitych udajti o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich (dle zak.
¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti). Katastr nemovitosti dale eviduje cenové udaje u
realizovanych prodeji, véetné sbirky listin (kupni a jiné smlouvy).

Realitni trh a inzerce na realitnich serverech, vlastni databaze znalce o prodejich nemovitych véci
Stavebné technicka dokumentace nemovité véci

Pidorysy, tezy, pohledy technické zpravy staveb, znichZ jsou ziejmé parametry stavby
(zastavéna a podlahova plocha, obestavény prostor, stavebné konstrukéni charakteristika stavby
apod.).

Uzemni plan, dokumenty k tzemnimu, stavebnimu nebo kolaudaénimu fizeni apod.

Smlouvy o vécnych biemenech, zastavni smlouvy, ndjemni smlouvy apod.

Mistni Setfeni

Mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data pfimo na misté, a kdy znalec zjistuje a ovéiuje

skutecny stav nemovité véci a jeji dalsi specifika.

2. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku a seznam priloh

Podklady pfedané zastupcem zadavatele znaleckého posudku

Objednédvka Magistratu hlavniho mésta Prahy, Odboru hospodafeni s majetkem

¢: OBJ/35/04/023549/2025

Podklady zajisténé zhotovitelem znaleckého posudku

Vypis z KN Katastralniho Gtradu pro Liberecky kraj LV €. 1907, k.. Frydlant
Kopie katastralni mapy

Ortofotomapa

Informace o pozemku, stavbé z ndhledu do KN

Uzemni plan mésta Frydlant

Udaje z KN o dosazenych cenach nemovitosti
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Kupni smlouvy

Nabidka realitnich kancelari

ZjednoduSena stavebni dokumentace

Seznam mistnosti

Skutecnosti zjisténé na miste

Informace sdéleni zastupcem zadavatele znaleckého posudku

Fotodokumentace

Pouzita literatura a jiné zdroje

Zakon o cenach ¢. 526/1990 Sb., v platném znéni

Zakon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist

Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., v platném znéni

Teorie oceniovani nemovitosti, VII. pfepracované vydani — Prof. Ing. Albert Bradac¢, DrSc. a kol.,
Brno 2008, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0.

Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci, I. vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
Brno 2016, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o.

Soudni znalectvi ve vybranych technickych a ekonomickych oborech po 1.1.2021 -
Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Doc. Ing. Ale§ Vémola, Ph.D., Ing. Albert Brada¢, Ph.D.,
Brno 2021, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0.

Odhad hodnoty nemovitosti — Zbyn¢k Zazvonil, vydani 1., 2012, nakladatelstvi Ekopress, s.r.o.
Vécna bfemena od A do Z, 4. aktualizované vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
nakladatelstvi Linde Praha

Znalec — ¢asopis komory soudnich znalcti Ceské republiky

Cesky statisticky utad CSU

Ceska narodni banka CNB

Ministerstvo financi Ceské republiky

Seznam pfiloh

Vypis z KN Katastralniho Gtradu pro Liberecky kraj LV €. 1907, k.. Frydlant
Kopie katastralni mapy

Ortofotomapa

Fotodokumentace

Mapa okoli
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C. Nalez

1. Popis postupu pri sbéru a tvorbé dat

Na zaklad€ vybranych zdroji dat bylo provedeno vyhodnoceni jednotlivych informaci. Relevantni

data byla dale zpracovana:

= Identifikace predmétu ocenéni
Byla ziskana data o poloze nemovité véci a o obci. Data byla opatfena v ramci mistniho Setfent,
dale z tdaji uvedenych v katastru nemovitosti a z vetejn¢ dostupnych zdroja.

=  Prévni stav nemovité véci

=  Analyza trhu
Byl ziskdn vzorek cen porovnatelnych staveb, které byly obchodované v okoli. Na zakladé
stanovenych kritériich byly vybrany stavby, které¢ svymi vlastnostmi jsou nejvice porovnatelné
s ocenovanou stavbou. Porovnatelné stavby byly zjistény z nahlizeni do katastru nemovitosti a
nasledn¢ z databaze daji katastru nemovitosti o dosazenych cenach nemovitosti a ze sbirky

listin katastru nemovitosti. Ziskana data jsou uvedena v posudkové ¢asti znaleckého posudku.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Stavba ¢p. 3131
Adresa pfedmétu ocenéni: Frydlant — Vétrov
Kraj: Liberecky

Okres: Liberec

Obec: Frydlant
Katastralni tzemi: Frydlant

3. Zakladni pojmy

Zpisoby ocenovani majetku a sluZeb - § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. - zakon o ocefiovani majetku

a 0 zméné nékterych zakoni:

1. Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

2. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodéavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se

rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych
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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. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo véci a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzby trzni

hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti,

které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona 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 uskutenéném v souladu s principem trznitho odstupu, po nalezitém

marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho

odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich

pouziti, v€etné¢ pouzitych tdajii, musi byt odlivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,

ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni

pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,

je cena zjisténa.

Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je:

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z ptedmétu ocenéni skuteén¢ dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Je jim téZz ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkcné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni

nebo ktera je jinak ziejma,
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e) ocenovani podle ucetni hodnoty, ktera vychazi ze zpiisobli oceniovani stanovenych na zéklade
predpist o Gcetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, ktera vychéazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenéni sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,

popiipade€ cena odvozena ze sjednanych cen.

§ 2 zdkona €. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni:

(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen t€inky omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu,
ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjSiho hospodaiského postaveni,

kalkula¢nim propoc¢tem ekonomicky opravnénych nékladl a priméteného zisku.

(7) Pro ucely tohoto zédkona se za

a) ekonomicky opravnéné nédklady povazuji naklady potizeni odpovidajiciho mnozstvi pfimého
materidlu, mzdové a ostatni osobni naklady, technologicky nezbytné ostatni pfimé a nepiimé naklady
a naklady ob¢hu; pti posuzovani ekonomicky opravnénych nakladii se vychazi z dlouhodobé obvyklé
urovné téchto nékladi v obdobnych ekonomickych ¢innostech s piihlédnutim k zvlastnostem dané¢ho

zbozi,

b) pfiméteny zisk povazuje zisk spojeny s vyrobou a prodejem daného zbozi odpovidajici obvyklému
zisku dlouhodobé dosahovanému pii srovnatelnych ekonomickych c¢innostech, ktery zajistuje

pfiméfenou navratnost pouzitého kapitalu v pfiméfeném ¢asovém obdobi.

4. Vlastnické a evidenéni udaje

List vlastnictvi LV €. 1907, k.a. Frydlant, obec Frydlant, okres Liberec

Cést A LV — Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo
Hlavni mésto Praha, Marianské nameésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

Cést B LV — Nemovitosti

Pozemek p.¢. 4225 (trvaly travni porost) o vyméfe 252 m?

Pozemek p.&. 4226 (vodni plocha — vodni nadrz uméla) o vyméfe 651 m?
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Pozemek p.¢. 4227 (ostatni plocha — neplodna piida) o vyméte 973 m?
Pozemek p.¢. 4228 (zastavéna plocha a nddvoii) o vymeéie 275 m?
Soucasti je stavba: Vétrov, ¢p. 3131, rod. diim

Stavba stoji na pozemku p.¢. 4228

Pozemek p.¢. 4229 (trvaly travni porost) o vyméie 1181 m?

Pozemek p.¢. 4230 (trvaly travni porost) o vyméfe 534 m?

Pozemek p.¢. 4231 (ostatni plocha — ostatni komunikace) o vyméte 852 m?

Cast B1 LV — Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

Bez zapisu

Cast C LV — Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaju

Bez zapisu

Cést D LV — Poznamky a dal3i obdobné tidaje

Bez zapisu

Plomby a upozornéni

Bez zapisu

Kraj: Liberecky

Okres: Liberec

Obec: Frydlant (564028)
Katastralni uzemi: Frydlant (635090)

5. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o pozemek p.¢. 4228, jehoz soucasti je stavba ¢p. 3131 a pozemek p.¢. 4225, 4226, 4227,
4229, 4230, 4231, k.u. Frydlant, obec Frydlant, okres Liberec.

Stavba ¢p. 3131 slouzi pro rekreaci. Dle vypisu z katastru nemovitosti se jedna o rodinny dim.
Nachazi se v obci Frydlant, mistni ¢asti Vétrov — Zatisi (mimo souvisle zastavéné tzemi obce).
Stavba je pristupnd z mistni zpevnéné komunikace. Z inzenyrskych siti je zde moznost napojeni na

elektro.

Stavba ¢p. 3131 se nachazi v CHKO Jizerského hory. Hranice CHKO Jizerské hory je definovana
slovnim popisem podle ptilohy k vynosu €.J.13853/67 z 8. prosince 1967. Stavba je umisténa
v II1. zoné¢ CHKO.

Do III. zény (kompromisni) jsou zafazena izemi pozménéna lidskou ¢innosti s mistné uchovanymi

pfirodnimi hodnotami, zejména lesni ekosystémy se znac¢nou pozménénou druhovou skladbou,
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zeméedélska ptuda s prevahou trvalych travnich porostii s netiplnym systémem ekologické stability a
nesouvisle a rozptylen¢ zastavené Casti sidel s pfevahou dochované mistné tradi¢ni zéstavby.

Cilem je ochrana dochovanych piirodnich prvkl a uchovani krajinného razu, dotvoreni funkéniho
systétmu ekologické stability krajiny zvySovanim druhové a prostorové pestrosti ekosystému a

usmérnovanim lidské ¢innosti v tomto smyslu.

List vlastnictvi LV &. 1907, k.. Fryvdlant, obec Frydlant, okres Liberec

KN

= Poznamka
C. parc. Zptsob vyuziti Druh pozemku Vyméra [m?]

4225 trvaly travni porost 252

4226 vodni nadrz uméla vodni plocha 651

4227 neplodna pida ostatni plocha 973

4208 zastavéna plocha a 275 stavba ¢p. 3131 —rod.

nadvofii dim

4229 trvaly travni porost 1181

4230 trvaly travni porost 534

4231 ostatni komunikace ostatni plocha 852

Ortofotomapa

q4

Stavba ¢p. 3131 ma dvé podlazi a obytné podkrovi. Je umisténa v terénnim zlomu. Pfistup je jak z

urovné terénu do 1.NP, tak i z bo¢ni strany do 2.NP. Nosné svislé konstrukce jsou zdéné, Castecné ze
smiSen¢ho zdiva. Stropy nad 1.NP jsou betonové, ¢aste¢né klenuté, nad 2.NP dievéné tramové a
v podkrovi je proveden sadrokartonovy podhled. Stfecha je Sikma, ¢astecné pultova, s krytinou
z asfaltového Sindele. Klempiiské konstrukce jsou uplné, bleskosvod je proveden. Schodisté je
betonové a dievéné. Venkovni Gpravy povrchii tvori zateplovaci fasadni systém s venkovni omitkou,

vnitini Gpravy povrchll vapenna Stukova omitka a keramicky obklad stén (na socialnich zatizenich a
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v kuchyni). Naslapné vrstvy podlah — dlazba, koberec, betonova mazanina. Okna jsou dievéna
zdvojend, dvete do ocelové zarubné. Z inzenyrskych siti je objekt napojeny na elektro, vodovod ze
studny, odkanalizovani do COV. Vytapéni el. pfimotopy, v 1.NP je umistén krb. P¥iprava TUV el.

bojler. Funk¢nost siti nebyla ovétrena, chybi hlavni el. rozvadéc.

Podlahové plochy / dispozi¢ni feSeni — podlahové plochy jsou pievzaty ze seznamu mistnosti.

U&el mistnosti Plocha [m?]
1.NP
Chodba 7,80
Umyvarna 4,17
WC predsinka 0,92
WwC 1,09
Sklad 3,54
Sklad 3,52
Sklad 5,73
Kuchyné 20,50
Jidelna 36,28
wC 1,93
wC 1,71
wC 3,34
Komora 1,04
Kotelna 6,00
Chodba 7,24
Kuchynka 16,67
Sklep 9,00
Spolecenska mistnost 2438
Celkem 1.NP 154,86
2.NP
Kancelar 10,87
Pokoj 13,07
Pokoj 12,97
Pokoj 10,54
Komora 1,51
Komora 1,48
WwC 1,10
WwC 1,19
WC predsinka 1,98
Chodba 19,50
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U&el mistnosti Plocha [m?]
WC + sprcha 4,13
WC + sprcha 4,25
WC + sprcha 5,91

Schodisté 8,11
Vstup 3,78
Satna 8,95

Chodba 15,25
Pokoj 12,67
Pokoj 17,82
Pokoj 14,42
Pokoj 14,45
Celkem 1.NP 183,62
Podkrovi
Pokoj 17,20
Pokoj 20,43
Pokoj 7,55
Chodba 8,87
Schodisté 4,47
Chodba 5,19
Pokoj 9,39
Pokoj 10,54
Pokoj 14,04
Pokoj 12,77
Celkem podkrovi 110,45
Celkem stavba ¢p. 3131 438,93

Technicky stav

Presné staii objektu nebylo zjiSténo. Dle informaci sdélenych zéstupcem zadavatele znaleckého
posudku se ptivodné jednalo o objekt pily (stafi cca 120 let), ktery byl postupné piestavovan a
upravovan. Zasadni celkova rekonstrukce byla provedena kolem roku 1995, kdy byla stavba upravena
do soucasné podoby. K datu ocenéni neni stavba vyuzivana a neni provadéna zakladni udrzba —
stavba je ve zhorSeném technickém stavu. Pro piesny technicky stav n€kterych konstrukei je nutné
provést stavebné technicky prizkum. V ¢asti 1.NP, kterd se nachazi pod urovni terénu, dochazi ke
vzlinani vlhkosti a opadavani omitek. Dale dochazi k zatékani do objektu a v Casti jsou poskozeny

pricky a pravdépodobné¢ izolace stiechy. Chybi vybaveni kuchyné, el. rozvadé¢ apod.
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Ptislusenstvi

Dvojgaraz — jedna se o zdény objekt se sedlovou stiechou. Objekt je pfizemni s vyuzitelnym
podkrovim. P¥istup do podkrovi je z irovné terénu. Obestavény prostor 280 m?.

Drobny objekt (bazén) — jedna se o jednoduchy objekt pro umisténi technologie bazénu.

Studna — jedna se o ptivodni kopanou studnu.

COV — jedna se 0 COV bez platného povoleni k nakladani s odpadnimi vodami. Stavba COV je za
hranici své zivotnosti.

Bazén — jedna se o kruhovy bazén umisténi na betonové desce. Dle sdéleni zastupce zadavatele
znaleckého posudku vypousténi bazénu je nefunkéni.

Venkovni upravy — oploceni, vrata, vratka, zpevnéné plochy, obrubniky, opérna zed’, ptipojky
inzenyrskych siti (v¢. ptislusenstvi), venkovni schody.

Na pozemku se dale nachéazi jednoduchy ptizemni objekt (buiika), které neni predmétem ocenéni.

Pozemky p.C. 4225, 4226, 4227, 4228, 4229, 4230, 4231 tvoii se stavbou ¢p. 3131 jeden funkéni

celek. Pozemek p.¢. 4226 je vedeny v katastru nemovitosti jako vodni plocha — vodni nadrz uméla.
Dle skutecnosti je pozemek p.¢. 4226 zatravnéna plocha. Pozemek p.¢. 4231 je v katastru nemovitosti
vedeny jako ostatni plocha — ostatni komunikace. Cast pozemku tvoii nezpevnénou (lesni) cestu a
cast pozemku je ptiplocena k pozemkiim ve funkénim celku.

Pozemky jsou pfistupné z mistni zpevnéné komunikace. Z inZzenyrskych siti je zde moznost napojeni

na elektro. Pfesné hranice nejsou v terénu vyznaceny. Soucasti pozemkil jsou trvalé porosty.

Podle uzemniho planu meésta Frydlant je stavba ¢p. 3131 v ploSe smisené obytné — venkovské SV1.

Uzemni plan mésta Frydlant
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D. Posudek

Pozemek p.¢. 4228, jehoZ soucasti je stavba ¢p. 3131 a pozemek p.¢. 4225, 4226, 4227, 4229.
4230, 4231, k.u. Frydlant, obec Frvdlant, okres Liberec

Obvykla cena

§ 2 odst. 2 zakona €. 151/1997 Sb., o0 oceniovani majetku a o0 zméné néktervch zakonu:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad
stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo véci a ur¢i se ze sjednanych

cen porovnanim.

§ 2 zakona €. 526/1990 Sb.. o cenach., v platném znéni:

(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vziajemné zastupitelného zbozi volné sjedndvana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitaloveé nebo persondlné nezéavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen G¢inky omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu,
ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodné&jSiho hospodarského postaveni,

kalkula¢nim propoc¢tem ekonomicky opravnénych nakladi a priméieného zisku.
V zasad¢ lze konstatovat, ze podle definice obvyklé ceny v zdkoné €. 526/1990 Sb., o cenach a v
zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se obvykla cena uréuje porovnanim realizovanych

prodejti.

Porovnavaci metoda

Tato metoda je zaloZena na porovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichZ ceny byly v neddvné
dob¢ realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit hodnotu.

S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zékonit¢ roste 1 pfesnost hodnoceni a schopnost znalce odlisit
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kvalitu, a tedy 1 vliv jednotlivych parametr na cenu. Cena porovnatelnych nemovitych véci se upravi
o charakteristiky, ve kterych se od oceniované nemovité véci lisi (napt. lokalita, typ, vyuziti apod.).

Na zékladé tohoto porovnani se ziska odhad ceny porovnavaci metodou.

S ohledem na specifika ocenované stavby, zejména na ucel vyuziti, nebyl v rdmci provedeni analyzy

trhu a z nahliZeni do katastru nemovitosti ziskan dostateénvy vzorek cen porovnatelnych staveb, které

byly obchodované v posledni dobé. Z tohoto duvodu nelze uréit obvyklou cenu.

Trzni hodnota

§ 2 odst. 4 zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu:

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona 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 uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni

vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Pro urceni trzni hodnoty nemovité véci ve znaleckém posudku vychdzeno z obecné uzivanych metod,

tj. metody nékladové a porovnavaci. Trzni hodnota je uréena na zaklad¢ vysledkl jednotlivych metod.

Vécna hodnota

Vécna hodnota staveb

Jednd se v podstaté o stanoveni ndkladi na vybudovani nové stavby v soucasnych cenach
(reprodukéni cena stavby), snizenych o opotiebeni, stanovené primétrené ke stafi a skuteCnému stavu.
Vypocet reprodukeni ceny stavby je proveden pomoci cenovych ukazatelll ve stavebnictvi.

Vyse opotiebeni staveb se stanovi v % na zdklad¢ celkového stavu stavby s pfihlédnutim zejména ke
stafi stavby, predpokladané Zivotnosti, idrzbé, provedenym stavebnim zménam a opravam, zavadam

a zpusobu uzivani. Uvede se pfedpoklad dalsi zivotnosti (v rocich) s béznou udrzbou.

Hodnota pozemku

Pozemky se oceniuji porovnavaci metodou, ktera je zaloZena na porovnani s obdobnymi nemovitymi

vécmi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé¢ realizovany na trhu. Nejprve je vzdy nutné provést analyzu
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trhu s pozemky v daném regionu. Zjisténi hodnoty pozemk se provede porovnanim s realizovanymi

prodeji.

Celkova vécnd hodnota se stanovi jako soudet vécné hodnoty stavby a pozemka.

Stavba ¢p. 3131

Vypocet

Vypocet reprodukeni ceny stavby je proveden pomoci cenovych ukazatelll ve stavebnictvi.

Zattidéni
JKSO: 801.7 Budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci
Materialova charakteristika: Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokt

Vykaz vymér (m? obestavéného prostoru)

Popis Vypodet Celkem [m?]

(18,80 x 7,20 + 13,20 x 9,40) x 2,80 + 7,20 x
4,15x 0,90 x 1/2 + (14,65 x 7,20 + 13,20 x 9,40)
x 2,60+ 14,65 x 7,20 x 3,40 x 1/2 + 9,40 x 6,30

x2,30x1/2+6,90x9,40x 3,70 x 1/2

Obestavény prostor 1704,14

Cenové ukazatele vyjadiuji hodnotu Zakladnich rozpoctovych nékladii (ZRN). Neobsahuji zadné
vedlejsi rozpoctoveé naklady (VRN), které je nutno v ramci propoctu dokalkulovat podle konkrétnich
podminek zamyslené stavby (vlivy iizemi, zafizeni staveniste, piipadné jiné vlivy majici vztah k cené

stavby) a neobsahuji rovnéz zadnou rezervu nezbytnou ke korekei predpokladané chybové odchylky.

Vvypocet reprodukéni ceny

Zakladni hodnota: 11 415,- K&/m? obestavéného prostoru
Hodnota po mat. charakteristice: 10 650,- K&m? obestavéného prostoru

Koeficient tpravy zakladni hodnoty:

(odhad) 1,050

Vypocet: 10 650x 1,050=11 183

Vychozi hodnota jednotkova: 11 183,- K¢&/m? obestavéného prostoru
Vypocet: 11183 x 1704,14 =19 057 398
Vychozi hodnota celkova: 19 057 398,- K¢
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Vypocet vécné hodnoty

Mira opotiebeni: 75,00 %

(mira opotiebeni stanovena odbornym odhadem)
Vypocet: 19 057 398 x (1-0,75) =4 764 350
Veécna hodnota: 4 764 350,- K¢

Vécna hodnota (po zaokrouhleni): 4 764 350,- K¢

PrisluSenstvi

Piislusenstvi stavby &p. 3131 tvofi stavba garaze, studna COV, bazén a standardni venkovni Gipravy.
Jedna se o oploceni, vrata, vratka, zpevnéné plochy, obrubniky, opérnd zed’, ptipojky inZenyrskych
siti (v¢. prislusenstvi), venkovni schody.

Ocenéni je provedeno procentudlnim podilem z reprodukéni ceny stavby. V daném ptipadé,

s ohledem na rozsah pfislusenstvi, je procentudlni podil stanoven ve vys$i 5 %.

Vypocet reprodukéni ceny

Reproduk¢ni cena staveb: 19 057 398,- K¢
Podil: 5%
Vychozi hodnota celkova: 952 870,- K&

Vypocet vécné hodnoty

Mira opotiebeni: 50 %
(s ohledem na rzné stafi je mira opotfebeni stanovena odbornym
odhadem)

Vypocet: 952 870 x (1-0,50) = 476 435

Vécna hodnota: 476 435,- K¢

Vécna hodnota (po zaokrouhleni): 476 440,- K¢

Pozemek p.c. 4225, 4226, 4227, 4228, 4229, 4230, 4231

Porovnavaci metoda

Tato metoda je zaloZena na porovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v neddvné
dobé¢ realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno urc¢it hodnotu. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i ptesnost hodnoceni a schopnost znalce odlisit kvalitu, a tedy

1 vliv jednotlivych parametri na cenu. Cena porovnatelnych nemovitych véci se upravi o
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charakteristiky, ve kterych se od oceflované nemovité véci lisi (napft. lokalita, typ, vyuziti apod.). Na

zaklad¢ tohoto porovnani se ziska odhad ceny porovnavaci metodou.

Ocenéni — porovnavaci hodnota

V ramci provedeni analyzy trhu byl ziskdn vzorek cen porovnatelnych pozemka, které byly
obchodované v okoli. Pro porovnani byly vybrany pozemky, které¢ svymi vlastnostmi jsou nejvice
porovnatelné s ocenovanymi pozemky. Zakladni jednotkou pro porovnéni je zvolen metr ¢tverecni

plochy pozemku.

Porovnatelné pozemky byly zjiStény z nahlizeni do katastru nemovitosti a nasledn¢ z databaze udaji
katastru nemovitosti o dosazenych cenach nemovitosti a ze sbirky listin katastru nemovitosti. Pii
vybéru porovnatelnych pozemk bylo ptihlizeno zejména k funkénimu vyuziti.

Zjisténé porovnatelné pozemky byly obchodované v letech 2022 —2023.

Porovnani je provedeno pomoci koeficientl, které zohlediuji nékteré podstatné faktory majici vliv
na moznou uroven realizovatelné ceny ocenovanych pozemku. V piipadé, ze v daném kritériu
oceniované pozemky se jevi lepsi, nez se kterymi jsou porovnavany, je koeficient vétsi nez 1,0. Jevi-
li se horsi, je mensi nez 1,0.

Korekeni koeficienty jsou pouzity na zakladé analyzy dostupnych informaci a ndzoru znalce.

Cenovy rist pozemkt v roce 2023, oproti roku 2022, kdy byl cenovy rist na stabilni Grovni, zpomalil.
V prubéhu roku 2024 ceny stavebnich pozemku nabiraly vzestupny trend. Vyvoj na trhu navic
ovliviiuji 1 zlepSujici se podminky financovani. Na cenu pozemkit ma vedle lokality nejvétsi vliv
jejich velikost a tvar, vybaveni inZzenyrskymi sitémi, dopravni dostupnost a obcanska vybavenost

v okoli. Dale pak orientace ke svétovym stranam a svazitost terénu.

CSOB Index bydleni

o ] Q2 ] Q3 [ Q4 ] Q1 [ Q2 | Q3 | Q4 | Q1 | Q2 | Q3
Casové obdobi | 5020 | 2020 | 2020 | 2021 | 2021 | 2021 | 2021 | 2022 | 2022 | 2022

Index cen pozemkt

(2010 = 100) 173,1 179,5 1852 | 194,8 | 205,5 | 2159 | 2282 | 240,9 | 254,6 | 266,8

Casové obdobi Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025
Index cen pozemkt
(2010 = 100) 278,8 | 289,4 | 2952 | 298,5 | 298,8 | 300,9 | 302,7 | 308,8 | 313,1 | 3194

Zdroj: CSOB Hypoteéni banka

Uvedeny CSOB Index bydleni se tyka stavebnich pozemk.
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Kritéria hodnoceni pro vybér srovnatelnych nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

Typ / vyuziti pozemku:
Velikost pozemku:
Lokalita:

Obdobi realizace prodeje:

stavebni pozemek
cca 1020 az 2660 m?
Frydlant a okoli

od 3/2022 do 11/2023

Porovnatelné pozemky (realizované prodeje)

1. Pozemek p.¢. 101/5 — obec Hefmanice — k.i. HeFmanice u Frydlantu

Pozemek je v katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost. Uzemni plan obce — rodinné domy venkovské.

Charakteristika pozemku
Lokalita:

Funk¢ni vyuziti:

Vymeéra:

Kupni smlouva:

Cena:

Hefmanice

UP - rodinné domy venkovské

1024 m?

V-370/2022-532 — pravni ucinky zapisu k 3.3.2022
1 022,- K&/m? (1 046 500,- K¢&)

2. Pozemek p.¢. 2008 — obec Détrichov — k.. Détrichov u Frydlantu

Pozemek je v katastru nemovitosti vedeny jako zahrada. Uzemni plan obce — smisené obytné venkovské.

Charakteristika pozemku
Lokalita:

Funkéni vyuziti:

Vyméra:

Kupni smlouva:

Cena:

Détiichov

UP — smisené obytné venkovské

2664 m?

V-1829/2022-532 — pravni u¢inky zapisu k 28.11.2022
563,- K&/m? (1 500 000,- K&)

3. Pozemek p.¢. 57/2 — obec Détfichov — k.u. Détirichov u Frydlantu

Pozemek je v katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost. Uzemni plan obce — smisené obytné venkovské.

Charakteristika pozemku
Lokalita:

Funk¢ni vyuziti:

Vymeéra:

Kupni smlouva:

Cena:

Détiichov

UP — smiSené obytné venkovské

1200 m?

V-1411/2023-532 — pravni ucinky zapisu k 7.11.2023
833,- K&/m? (1 000 000,- K&)
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Na zaklad¢ koeficientii ki — ke bude pro kazdy pozemek vypocten koeficient k¢, ktery zohlediuje
odli$nosti od ocenovanych pozemki. Z tohoto koeficientu budou vypocteny upravené jednotkové

ceny. Koeficient dalsich vlivii zohledituje moznost napojeni na inzenyrské site.

Pouzité koeficienty:

ki -- koeficient pramene ceny

ko -- koeficient lokality

ks -- koeficient rozlohy pozemku

ks - koeficient funkéniho vyuziti dle UP
ks -- koeficient Casovy

ke -- koeficient dal$ich vliva

Stanoveni upravené jednotkové ceny

Vyméra Jednotkova Upravena
i pozemku cena dle KS ki k2 ks k4 ks ke ke jednotkova
[m?] [K¢&/m?] cena [K¢&/m?]
1 1024 1022 1,00 | 0,90 | 0,85 1,00 1,15 0,90 | 0,79 807
2 2664 563 1,00 | 0,90 | 0,90 1,00 1,10 | 0,90 | 0,80 450
3 1200 833 1,00 | 0,90 | 0,85 1,00 1,05 0,90 | 0,72 600

Vypocet porovnavaci hodnoty

Minimalni jednotkova cena [K&/m?] 450
Priimérna jednotkova cena [K&/m?] 619
Maximaélni jednotkova cena [K&/m?] 807
Stanovena jednotkova cena [K&/m?] 619
Vysledna porovnavaci hodnota [K&/m?] 619
Pozemky [m?] 4718
Vysledna porovnavaci hodnota [K¢] 2 920 442
Porovnavaci hodnota 2 920 440.- K¢

Rekapitulace vécna hodnota

Nazev Vécna hodnota [K¢]
Stavba ¢p. 3131 4764 350
Ptislusenstvi 476 440
Pozemek p.C. 4225, 4226, 4227, 4228, 4229, 4230, 4231 2 920 440
Vécna hodnota — celkem 8161 230
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Porovnavaci hodnota

Porovnavaci metoda

Tato metoda je zaloZena na porovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichZ ceny byly v neddvné
dobé¢ realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno urcit hodnotu. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonit€ roste i pfesnost hodnoceni a schopnost znalce odlisit kvalitu, a tedy
1 vliv jednotlivych parametri na cenu. Cena porovnatelnych nemovitych véci se upravi o
charakteristiky, ve kterych se od ocenované nemovité véci lisi (napt. lokalita, typ, vyuziti apod.). Na

zaklad¢ tohoto porovnani se ziska odhad ceny porovnavaci metodou.

Ocenéni — porovnavaci hodnota

V ramci provedeni analyzy trhu byl ziskan vzorek cen porovnatelnych staveb, které byly
obchodované v okoli. Pro porovnani byly vybrany stavby, které svymi vlastnostmi jsou nejvice
porovnatelné s oceniovanou stavbou. Pro ocenéni je zvoleno pfimé porovnani.

Porovnatelné stavby byly zjiStény z nahliZzeni do katastru nemovitosti a nasledné z databaze udaju
katastru nemovitosti o dosazenych cenach nemovitosti a ze sbirky listin katastru nemovitosti.

Zjisténé porovnatelné stavby byly obchodované v letech 2021 —2024.

Porovnani je provedeno pomoci koeficientl, které zohlediiuji nékteré podstatné faktory majici vliv
na moznou uroven realizovatelné ceny ocenované stavby. V ptipad¢, Ze v daném kritériu ocefiovana
stavba se jevi lepsi, nez se kterymi je porovnavana, je koeficient vétsi nez 1,0. Jevi-li se horsi, je
mensi nez 1,0.

Korekéni koeficienty jsou pouzity na zéklad¢ analyzy dostupnych informaci a ndzoru znalce.

Trh s nemovitymi vécmi pfinesl v poslednim obdobi nartist cen vSech typti nemovitych véci. Cenovy
rust rodinnych domt v letech 2024 — 2025 ma vzestupny trend, oproti roku 2023, kdy se cenovy rast

témef zastavil. Vyvoj na trhu navic ovliviiuji i zlepSujici se podminky financovani.

CSOB Index bydleni

" [ Q2] Q3 [ Q4 [ Q1 [ Q2 ] Q3 [ Q4 [ Q1 [ Q2 [ Q3
Casové obdobl | 5020 | 2020 | 2020 | 2021 | 2021 | 2021 | 2021 | 2022 | 2022 | 2022

Index cen pozemkl

(2010 = 100) 146,9 | 150,1 154,3 159,2 | 1659 | 173,9 | 181,9 | 190,4 | 198,9 | 204,1

Casové obdobi Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql

2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025
Index cen pozemkt
(2010 = 100) 207,8 | 207,6 | 2064 | 207,0 | 207,6 | 209,9 | 213,0 | 216,8 | 220,9 | 2264

Zdroj: CSOB Hypoteéni banka
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Uvedeny CSOB Index bydleni se tyka rodinnych domi.

Kritéria hodnoceni pro vybér srovnatelnych nemovitych véci byla stanovena nésledovne¢:

Typ stavby: rodinny diim / stavba ubyt. zafizeni
Zastavéna plocha: cca 220 az 270 m?

Lokalita: Frydlant a okoli

Obdobi realizace prodeje: od 11/2021 do 5/2024

Porovnatelné stavby (realizované prodeje)

1.

Stavba ¢p. 94 — obec Pertoltice — k.ti. Horni Pertoltice

Jedna se o zdény, samostatné stojici dvoupodlazni rodinny diim s volnym padnim prostorem, postaveny v obci
Pertoltice. Zastavéna plocha stavby je 222 m? Pozemky p.C. st. 43/1, st. 43/2, 852, 855, 1286 o celkové
vyméfe 4075 m?. PiisluSenstvi — stavba bez &p/Ce na pozemku p.&. st. 43/2 — zastavénd plocha 132 m? Technicky

stav — po ¢astecné rekonstrukci.

Charakteristika stavby

Lokalita: Pertoltice

Zastavéna plocha: 222 m?

Kupni smlouva: V-699/2024-532 — pravni G¢inky zéapisu k 31.5.2024
Cena: 5250 000,- K¢

Stavba ¢p. 227 — obec Détrichov — k.u. Détfichov u Frydlantu

Jedna se o zdénou, samostatné stojici dvoupodlazni stavbu ubytovaciho zafizeni, postavenou v obci Détrichov.
Zastavéna plocha stavby je 266 m2. Pozemky p.¢&. st. 271, 1814/12 o celkové vyméte 1335 m?. Technicky stav —
dobry

Charakteristika stavby

Lokalita: Déttichov

Zastavéna plocha: 266 m?

Kupni smlouva: V-783/2022-532 — pravni ucinky zépisu k 11.5.2022
Cena: 6200 000,- K¢

Stavba ¢p. 3134 — obec Frydlant — k.u. Frydlant

Jedna se o zdény, samostatn¢ stojici dvoupodlazni rodinny diim, postaveny v obci Frydlant — Vétrov. Zastavéna
plocha stavby je 255 m?. Pozemky p.¢. 3669/12, 3812/1, 4210, 4211 o celkové vyméie 3780 m?. PiisluSenstvi —
jednoducha stavba kolny, bazén. Technicky stav — dobry. Vécné biemeno — beziplatné dozivotni uzivani ¢asti

stavby.

-21 -



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 049420/2025

Charakteristika stavby

Lokalita: Frydlant — Vétrov

Zastavéna plocha: 255 m?

Kupni smlouva: V-2124/2021-532 — pravni ucinky zapisu k 11.11.2021
Cena: 4500 000,- K¢

Na zaklad¢ koeficientii ki — ke bude pro kazdou stavbu vypocten koeficient ke, ktery zohlediuje

odliSnosti od oceniované stavby. Z tohoto koeficientu budou vypocteny upravené jednotkové ceny.

Pouzité koeficienty:

ki -- koeficient pramene ceny

ko -- koeficient lokality

ks -- koeficient Casovy

ks -- koeficient plochy pozemku

ks -- koeficient technického stavu, pfisluSenstvi

ke -- koeficient dal$ich vliva

Stanoveni upravené jednotkové ceny

Jednotkova Upravena
i cena dle KS k1 k2 k3 k4 ks ke ke jednotkova cena
[K¢] [K¢]
1 5250 000 1,00 0,95 1,00 1,00 0,80 1,00 0,76 3990 000
2 6200 000 1,00 0,90 1,10 1,15 0,65 1,00 0,74 4 588 000
3 4 500 000 1,00 1,00 1,15 1,00 0,80 1,20 1,10 4 950 000

Vvpocet porovnavaci hodnoty

Minimalni jednotkova cena [K¢] 3990 000
Primérné jednotkova cena [K¢] 4509 333
Maximalni jednotkova cena [K¢] 4 950 000
Stanovena jednotkova cena [K¢] 4509 333
Vysledna porovnavaci hodnota [K¢] 4 509 330
Porovnavaci hodnota 4 509 330.- K¢
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Rekapitulace hodnot ocefiované stavby

Nézev Vécena hodnota Vynosova hodnota | Porovnavaci hodnota
[K<] [K¢] [K&]
Stavba ¢p. 3131 4764 350 - -
Prislusenstvi 476 440 - -
Pozemky 2 920 440 - -
Celkem 8 161 230 - 4509 330

Rekapitulace

Trzni hodnotou je odhadovana castka, kterd se urcuje zpravidla na zaklad¢ vybéru z vice zplisobt
ocenovani, a to zejména zpiisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii urceni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu,
na kterém by byl obchodovan.

Trzni hodnota stavby ¢p. 3131 je ur€ena z vécné a porovnavaci hodnoty. Vynosova hodnota nebyla,
s ohledem na technicky stav a nemoznost pronajmuti, stanovena.

Porovnavaci hodnota pro ucely urCeni trzni hodnoty byla stanovena zrealizovanych cen
porovnatelnych staveb umisténych v okoli. Vécnd hodnota vice zohledituje rozsah pozemkii ve
funk¢énim celku se stavbou. Trzni hodnotu ovliviiuje zejména technicky stav stavby, kdy k datu
ocenéni neni stavba vyuzivana a neni provadéna ani zdkladni udrzba. V ¢asti 1.NP, ktera se nachazi
pod trovni terénu, dochdzi ke vzlinani vlhkosti a opaddvani omitek. Déle dochéazi k zatékani do
objektu a v ¢asti jsou poskozeny pticky a pravdépodobné izolace stiechy. Chybi vybaveni kuchyné,
el. rozvadé¢ apod. Pro piesny technicky stav nckterych konstrukei je nutné provést stavebné
technicky prizkum. Dale trzni hodnotu stavby ovliviiuje umisténi v lokalité, kdy je stavba umisténa

pfiblizné 3 km od zastavéného izemi mésta Frydlant.

Nazev [K¢]
Vécna hodnota 8161 230
Porovnavaci hodnota 4509 330
Trzni hodnota 4509 000

Urcena trzni hodnota stavby je véetné pozemki, soucasti a ptisluSenstvi.

Trzni hodnota 4509 000.- K¢

slovy: Ctyfimilionypétsetdevéttisic K&
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E. Oduvodnéni

1. Rekapitulace a interpretace vysledku

Ukolem zpracovani posudku bylo uréit obvyklou cenu — pozemku p.¢. 4228, jehoZ souéasti je stavba
¢p. 3131 a pozemku p.C. 4225, 4226, 4227, 4229, 4230, 4231, k.. Frydlant, obec Frydlant,

okres Liberec.

Obvykla cena, s ohledem na definici uvedenou v § 2 odst. 2 zdkona €. 151/1997 o oceniovani majetku,
ve znéni pozdé&jSich predpisti a § 2 zdkona €. 526/1990 Sb., o cenéch, v platném znéni, nebyla urcena.
V ramci provedeni analyzy trhu a z nahlizeni do katastru nemovitosti nebyl, s ohledem na specifika
ocenované stavby, zejména na ucel vyuziti, ziskan dostatecny vzorek cen porovnatelnych staveb,

které byly obchodované v posledni dobé.

S ohledem na nemoznost ur¢eni obvyklé ceny byla urcena trzni hodnota. Trzni hodnota je urcena
z vécné a porovnavaci hodnoty. S ohledem na technicky stav stavby a umisténi v lokalité, je trzni
hodnota urc¢ena v trovni porovnavaci hodnoty, ktera vystihuje situaci na trhu s nemovitymi vécmi.

Pti urceni trzni hodnoty bylo ptihlizeno ke vSem kladnym a zapornym aspektim.

Nazev Trzni hodnota [K¢]

Pozemek p.c. 4228, jehoz soucasti je stavba ¢p. 3131 a pozemek p.C. 4225,

4226, 4227, 4229, 4230, 4231, k.u. Frydlant, obec Frydlant, okres Liberec 4509 000

2. Kontrola postupu

Znalec provedl kontrolu postupu dle § 52 pism. a) az e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb.

= Vybér zdroji dat — zdrojem dat byly informace z vetejn¢ dostupnych zdrojti a mistni Setfeni

= Sbér nebo tvorba dat — data o nemovitych vécech jsou k jejich vhodnosti a zdroji dostacujici

= Zpracovani dat — zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

= Provedeni analyzy dat a jejich vysledkl — na zédklad€ analyzy jednotlivych vstupnich parametri
byly stanoveny korekce, které byly vychodiskem pro uceni vysledné hodnoty

= Interpretace vysledkl analyzy dat —na zaklad¢ interpretace vysledt analyzy byla ur¢ena vysledna
hodnota nemovité véci

=  Formulace zavéru
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F. Zavér
Ukolem zpracovani posudku bylo uréit obvyklou cenu — pozemku p.¢. 4228, jehoz soudasti

je stavba ¢p. 3131 a pozemku p.C. 4225, 4226, 4227, 4229, 4230, 4231, k.. Frydlant,

obec Frydlant, okres Liberec.

S ohledem na nemoZnost urceni obvyklé ceny byla urcena trzni hodnota.

Trzni hodnota

4 509 000,- K¢

slovy: Ctyfimilionypétsetdevéttisic K&

Poznamka: Trzni hodnota uréena ve znaleckém posudku je hodnota kone¢na.

Vypracoval: Ing. Jan Fujacek
Trojska 79/14, 182 00 Praha 8
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P¥i zpracovani znaleckého posudku, v souladu s § 23 zékona ¢&. 254/2019 Sb., byl pribran konzultant
(spol. BIR.T. GROUP, a.s., IC: 25781006) k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek, kterymi bylo

v tomto piipadé provéteni vlastnosti porovnatelnych nemovitosti, které byly zvoleny jako referen¢ni.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména pred zapocetim vykonu znalecké
¢innosti.

Znalecky posudek ¢&. 049420/2025 je vyhotoven v souladu sustanovenim § 127a zékona
¢. 99/1963 Sb. vplatném znéni. V souladu stimto ustanovenim zdkona znalec
Ing. Jan Fujacek prohlasuje, Ze si je védom vSech nasledkii védomé nepravdivého znaleckého

posudku.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcd vedeném Ministerstvem

spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkl pod pofadovym &islem 049420/2025.

V Praze, dne 21.7.2025 Ing. Jan Fujacek
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2025 10:35:02
Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564028 Frydlant
Kat.lUzemi: 635090 Frydlant List vlastnictvi: 1907

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
4225 252 trvaly travni porost chranéna krajinna
oblast - II.-
IV.zbéna, zemédélsky
padni fond
4226 651 vodni plocha vodni nadrz chranéna krajinna
uméla oblast - II.-IV.zbna
4227 973 ostatni plocha neplodna puda chranéna krajinna
oblast - II.-IV.zdbna
4228 275 zastavénd plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdbna
Soucdsti je stavba: Vétrov, &é.p. 3131, rod.duim
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 4228
4229 1181 trvaly travni porost chranéna krajinna
oblast - II.-
IV.zbéna, zemédélsky
pudni fond
4230 534 trvaly travni porost chranéna krajinna
oblast - II.-
IV.zéna, zemédélsky
pudni fond
4231 852 ostatni plocha ostatni chréanéna krajinna
komunikace oblast - II.-IV.zdna
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu
C Vécnd préava zatéZzujici nemovitosti v &asti B vietné souvisejicich tdaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 dle § 5 a Rozhodnuti Ministerstva financi CR ze
dne
4.2.2000, &.j. 124/95 350/98.

POLVZ:89/2001 Z-3100089/2001-532

Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/ICO: 00064581
Praha 1

o Smlouva kupni &. 1308/ULB/2023, &. KUP/35/05/015990/2022 ze dne 11.01.2024. Pravni
ucéinky zapisu k okamzZiku 18.03.2024 11:14:13. Zapis proveden dne 09.04.2024.

V-348/2024-532

Pro:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydlant, kdéd: 532.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2025 10:35:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564028 Frydlant
Kat.lUzemi: 635090 Frydlant List vlastnictvi: 1907

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré M&sto, 11000 RC/ICO: 00064581

Praha 1
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2 ]
4225 77101 252
4229 77101 1181
4230 77101 534

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Frydlant, kéd: 532.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.06.2025 10:41:41
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k G&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydlant, kdéd: 532.
strana 2
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