Znalecky posudek
€. 1062 -46/2024

O cené nemovitosti - pozemk( parc. €. 874/3, 874/4 a parc. €. 874/14, k. U. Kunratice u

Frydlantu, obec Kunratice, okr. Liberec.

Zadavatel posudku:

Ocenovaci predpis:

Rizeni letového provozu Ceské republiky, statni podnik
Navigacéni 787

252 61 Jenec

IC: 49710371

DIC: CZ699004742

Vyhlaska MF CR &. 434/23 Sb., kterou se méni vyhlaska
¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani
majetku (ocefnovaci vyhladka), ve znéni pozdéjSich

predpisu.

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 26. 11. 2024

Datum prohlidky:

Datum zpracovani posudku:

Posudek vypracovala:

Zakladni obor a odvétvi:

17. 11. 2024

26. 11. 2024

Ing. Sorfia Kalusova

Olbrachtova 11

710 00 Ostrava 2

Tel: 775 624 836

email: sona.kalusova@seznam.cz

Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Posudek obsahuje 10 stran textu vCetné titulniho listu a pfiloh a objednateli se pfedava ve dvou

vyhotovenich.
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A.NALEZ

1. Zadani

a) ukolem znalce je zhotoveni znaleckého posudku na stanoveni ceny obvyklé nemovitosti -
pozemku parc. €. 874/3, 874/4 a parc. €. 874/14, k. u. Kunratice u Frydlantu, obec Kunratice,
okr. Liberec.

b) znalecky posudek bude pouzit pro vnitini potfebu zadavatele.

c) zadavatel nesdélil Zadné skuteénosti, které maji vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

2. Podklady pro vypracovani posudku

1) Vysledky mistniho Setfeni ze dne 17. 11. 2024.

2) Vypis z katastru nemovitosti pro k. u. Kunratice u Frydlantu, obec Kunratice, LV €. 118 — nahled
z katastru.

3) Katastralni mapa — nahled z katastru.

4) Realitni server cenovamapa.cz.

5) Objednavka ¢. OBJ0003972.

6) Teorie ocenovani nemovitosti — Prof. Albert Bradac.

7) Vyhlaska MF CR &. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 441/2013, k provedeni zakona o
ocefovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu.

3. Vlastnik nemovitosti

Podle udaju z katastru nemovitosti je jako viastnik na LV €. 118 zapsana:

Ceska republika.

Pravo hospodafit s majetkem statu:

Rizeni letového provozu Ceské republiky, statni podnik, Navigaéni 787, 252 61 Jene¢.

4. Popis ocenovanych nemovitosti

Ocenované nemovitosti — pozemky parc. ¢. 874/3, 874/4 a parc. €. 874/14 se nachazeji v k. U.
Kunratice u Frydlantu, obec Kunratice, okr. Liberec.

Nemovitosti se nachazi mezi obcemi Kunratice a Détfichov pobliz Pta¢iho vrchu. Pozemky tvofi ¢ast
mistni polni cesty, z Casti se na nich nachazi zpevnéné plochy ve $patném stavu.

Jedna se o pozemky parc. ¢. 874/3 — ostatni plocha ostatni dopravni plocha o vymére 363 m?, parc.
¢. 874/4 — ostatni plocha ostatni dopravni plocha o vymére 212 m? a pozemek parc. ¢. 874/14 —
ostatni plocha ostatni dopravni plocha o vymére 321 m?.

Plocha pozemku celkem 896 m2.

5. Vysvétleni zakladnich pojmu

CENA OBVYKLA - cenou obvyklou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
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Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urcéi se ze sjednanych cen
porovnanim.

Obvyklou cenu nemovitosti, ktera by odpovidala skute¢né cené, za kterou bude nemovitost prodana,
nelze pfesné stanovit. Tvofi se az pfi konkrétnim prodeji a muzZe se od zjisténé hodnoty odliSovat.

V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neur€eni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

TRZNi HODNOTOU - trzni hodnotou se pro Ugely tohoto zakona 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 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 zakona rozumi, ze u€astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Trzni hodnotu nemovitosti, ktera by odpovidala skute¢né cené, za kterou bude nemovitost prodana,
nelze presné stanovit. Tvofi se az pfi konkrétnim prodeji a mize se od zjisténé hodnoty odliSovat.

HODNOTA POROVNAVACI - porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se

stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

6. Ocenéni dle platné vyhlasky

Dle § 1c vyhl. spolu s urenim ceny obvyklé nemovité véci nebo trzni hodnoty se urci i ceny zjisténa.



B.POSUDEK

POSUDEK I. ZJISTENA CENA

1. Ocenéni nemovitosti

Vyhlagka MF CR &. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 441/2013, k provedeni zakona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisa.

2. Pozemky parc. €. 874/3, 874/4 a 874/14

Pozemky se budou oceriovat dle § 4, odst. 3.

Vypocet zakladni ceny pozemku:

ZC=7ZCyx0O1X02X03x04x05x Og kde

ZC, zakladni cena ZC, stavebniho pozemku v K& za 1 m? vyjmenovaného okresu, okr. Liberec,
tab. ¢. 1, pril. €. 2., ZC, = 4 415,- K&m?

O] koeficient velikosti obce — obec Kunratice ma 356 obyvatel

(O]} koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce — ostatni obce
Os koeficient polohy obce — sousedi s Frydlantem

O4 koeficient technické infrastruktury obce — elektfina, vodovod

Os koeficient dopravni obsluznosti obce — autobusova zastavka

Os koeficient obCanské vybavenosti obce — omezena vybavenost

ZC =4 415,-x 0,50 x 0,60 x 0,85 x 0,70 x 0,90 x 0,90 = 638,30 K& / m?
ZC (zaokrouhleno dle vyhl.): 638,- K¢ / m?

Zakladni cena se vynasobi indexem cenového porovnani dle vzorce:

ZCU = ZC x| kde ZCU je zakladni cena upravena, ZC je zakladni cena
| je index cenového porovnani

| je index cenového porovnani zjistény dle vzorce |=Psx (1 + suma P;)

Pi je hodnota kvalitativniho pasma znaku pro uUpravu zakladnich cen pozemku komunikaci
uvedeného v tab. €. 5 pfil. €. 3.

Znak Kvalitativni pasma
Pi | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota P;
Kategorie a charakter pozemnich )
komunikaci, vefejného prostranstvi a drah 1. Ucelové komunikace. -0,250
Charakter a zastavénost Uzemi 1. V k. U. sidelni ¢asti obce 0,050
Povrchy 1. Komunikace se nezpevnénym povrchem -0,030

Vlivy snizujici cenu — pozemky se neuzivaji
jako mistni komunikace a drahy, ale jako

Vlivy ostatni neuvedené 1IR polni cesta -0,300
5 | Komeréni vyuziti l. Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,300
Celkem -0,530

1=0,30 x (1 - 0,530) = 0,141



ZCU =638,- K¢ x 0,141 = 90,- K&/ m?

Plocha pozemku celkem 896 m?
Cena pozemku 80 640,- Ké
Cena pozemku parc.€. 874/3, 874/4 a 874/14 ke dni ocenéni: 80 640,- Ké

3.REKAPITULACE CENNEMOVITOSTI

1. Pozemky parc. €. 874/3, 874/4 a 874/14 80 640,- K¢

\ Cena zjisténa ke dni ocenéni celkem: 80 640,- K¢

(slovy:osmdesattisicSestsetctyricetkorunéeskych).

POSUDEK IIl. CENA OBVYKLA

Ocenéni porovnavaci metodou

Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu
véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na
zakladé Fady hledisek.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna se zohlednénim soucasné
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti. S pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
technickému stavu a zpUsobu vyuziti.

1.2. Pozemky parc. €. 874/3, 874/4 a 874/14.

Ocenované nemovitosti — pozemky parc. €. 874/3, 874/4 a parc. ¢. 874/14 se nachazeji v k. U.
Kunratice u Frydlantu, obec Kunratice, okr. Liberec.

Nemovitosti se nachazi mezi obcemi Kunratice a Détfichov pobliz Pta¢iho vrchu. Pozemky tvofi ¢ast
mistni polni cesty, z Casti se na nich nachazi zpevnéné plochy ve $patném stavu.

Jedna se o pozemky parc. ¢. 874/3 — ostatni plocha ostatni dopravni plocha o vymére 363 m?, parc.
¢. 874/4 — ostatni plocha ostatni dopravni plocha o vymére 212 m? a pozemek parc. ¢. 874/14 —
ostatni plocha ostatni dopravni plocha o vymére 321 m?.

Plocha pozemk( celkem 896 mZ.

K porovnani jsem vybrala 4 obdobné nemovitosti. Tyto nemovitosti byly prodané v roce 2024. Tak,
aby je bylo mozno pouZzit k porovnani ke dni ocenéni.

Pro ocenéni porovnavaci metodou byly pouZity udaje z internetovych stranek cenovamapa.cz. Tyto udaje
byly upraveny koeficientem pfepoctu cen a korigovany ve vztahu k ocefiované nemovitosti. Srovnavané
nemovitosti se nachazeji v obci Kunratice a v okoli v okr. Liberec



Pouzitd metoda pro ocenéni pozemku

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle prof.
Bradace. Princip metody spociva v tom, Ze z internetového portalu cenovamapa.cz o realizovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocCitanych indexd jednotlivych nemovitosti
odvozena cena obvykla ocenované nemovitosti. Indexy odliSnosti u jednotlivych objektu respektuji
jejich rozdil oproti ocefnovanému objektu.

Srovnavaci nemovitosti:

1. k. U. Kunratice u Frydlantu, prodej pozemku parc. €. 1603/2, ostatni plocha silnice o vymére 12
m2. Pozemek se nachazi u hl. komunikace vedouci z Frydlantu do Polska. Pozemek byl prodan
v bfeznu 2024 za ¢astku 3 000,- K&. V-400/2024-532.

Prodej: 250,- K& / m?

2. k. 0. Poustka u Frydlantu, prodej pozemku parc. €. 889 — ostatni plocha neplodna puda o vymére
1 469 m?. Na pozemek je vjezd z mistni zpevnéné komunikace mezi obcemi Poustka a Frydlant,
jedna se o polni cestu. Pozemek byl prodan v lednu za &astku 35 256,- KE&. V-186/2024-505.
Prodej: 364,- K&/ m?

3. Oldfichov v Hajich, prodej pozemku parc. €. 1955/14, 1955/15 a parc. €. 1955/12, pozemky druhu
ostatni plocha silnice, plocha pozemkl celkem 96 m?. Pozemky se nachazi u komunikace na okraji
obce smérem na Raspenavu. Pozemky byly prodany v lednu 2024 za ¢astku 5 760,- KC.
V-186/2024-505 Prodej: 60,- K& / m?
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4. Predlance, prodej pozemku parc. €. 855, 976, 977 a 978/1, vSechny druhu ostatni plocha ostatni
komunikace, plocha pozemk( celkem 2 325 m2. Jedna se o lesni cesty bez ptimého pfistupu.
Pozemky byly prodany v dubnu 2024 za ¢astku 9 300,- K&. V-506/2024-532.

Prodej: 4,- K&/ m?

VSechny srovnavaci pozemky jsou druhu ostatni plocha, maji lepsi nebo horsi polohu z hlediska
pFistupu na pozemek, maji srovnatelnou polohu z hlediska velikosti obce, maji srovnatelné vyuZiti.

Cenu cenovym porovnanim odhaduji na:  50,- K& / m?

Pozemek parc. ¢. 874/3 vyméra 363 m? 18 150,- K¢
Pozemek parc. ¢. 874/4 vyméra 212 m? 10 600,- K&
Pozemek parc. €. 874/14 vyméra 321 m? 16 050,- K&

\ Ocenéni cenovym porovnanim celkem ke dni ocenéni: 44 800,- K¢

(slovy:ctyricetctyfitisicosmsetkorunceskych)

C. ZAVER

Hodnoceni:

Pfi stanoveni ceny obvyklé byl bran zfetel na silné a slabé stranky nemovitosti s posouzenim stavby
na pozemku.

Silné stranky: Slabé stranky:
Nebyly urCeny. Nebyly urceny.



Vzhledem k poloze nemovitosti a sou€asné situaci na trhu nemovitosti v okoli k. U. Kunratice u
Frydlantu, obci Kunratice a na zakladé vySe uvedenych skuteCnosti, odhaduji cenu obvyklou
nemovitosti:

pozemku parc. ¢. 874/3, 874/4 a parc. ¢. 874/14, k. u. Kunratice u Frydlantu, obec
Kunratice, okr. Liberec,

ve vysi:

44 800,- K¢
(slovy:ctyricetétyritisicosmsetkorunceskych)
Odména nebo nahrada nakladu znalce
Byla sjednana smluvni odména.
otisk znalecké peceti:
Podpis znalce:
Adresa znalce: Ing. Sona Kalusova, Olbrachtova 11, 710 00 Slezska Ostrava

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 2. 12. 1999, €. j. Spr. 3485/99 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti
a obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod €. 090173/2024 znaleckého deniku.

Znale¢né uctuji dle pfilozené likvidace a nahradu nakladl (ndhradu mzdy) na zakladé pfilozené
likvidace.

Podpis znalce

Prilohy: 1. Katastralni mapa, mapa — str. 9
2. LV €. 118 — nahled z katastru - str. 10




Katastralni mapa
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