ZNALECKY POSUDEK
¢. 1362-46/13

o obvyklé cené spoluvlastnického podilu ve vysi 1/5 na nemovitostech: pozemku parc.C.
570/4 v k.u. Bozikov, zapsaného na LV ¢. 28 a na pozemcich parc.¢. 454/5, 572/2, 590/2,
590/3, 626/3, 639/1, 640/4, 640/6, 640/7, 907/2, 907/3 v k.4. Brenna, zapsanych na LV ¢. 791,
vie v obci Zakupy, okres Ceska Lipa

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky ufad Praha - vychod,

149 EX 3483/11
MileSovské 1326/4, 130 00 Praha 3

Ukel znaleckého posudku: Odhad obvyklé ceny pro exekucni fizeni

Podle stavu ke dni 27.8.2013 znalecky posudek vypracovala:
Ing. Jarmila Blahova
MileSovska 1, 130 00 Praha 3
telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz,
jarmilablahova@email.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu vcetné titulniho listu a 12 stran pfiloh. Objednateli
se predava ve 2 vyhotovenich a elektronicky.

V Praze 3.9.2013



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené spoluvlastnického podilu ve vysi 1/5 na nemovitostech:
pozemku parc.¢. 570/4 v k.u. Bozikov, zapsané¢ho na LV €. 28 a na pozemcich parc.¢. 454/5,
572/2, 590/2, 590/3, 626/3, 639/1, 640/4, 640/6, 640/7, 907/2, 907/3 v k.4. Brennd, zapsanych
na LV &. 791, vie v obci Zakupy, okres Ceska Lipa.

2. Zakladni informace

1.BoZikov-LV ¢. 28

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Zakupy

471 23 Zakupy
Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Zakupy
Katastralni uzemi: Bozikov
Pocet obyvatel: 2782

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 48,2117 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. j): ZC = C, * 2,0 = 96,42 K&/m*

2.Brenna-LV ¢ 791

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Zakupy

471 23 Zakupy
Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Zakupy
Katastralni uzemi: Brenna
Pocet obyvatel: 2782

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 48,2117 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. j): ZC = C, * 2,0 = 96,42 K&/m*

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 1.8. a 27.8.2013.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 28, k datu 3.7.2013
- vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 791, k datu 3.7.2013
- kopie mapy katastralni nahlizenim do katastru nemovitosti
- informace a tidaje sdélené panem Liskou

- vypis z OR firmy Limagro s.r.0.



- vlastni fotograficka dokumentace ze dne 27.8.2013

- skutecnosti zjisténé na misté

- pruzkum situace v misté a okoli

- informace a udaje sdélené makléfi realitnich kancelari

- rizné odborné publikace

- realitni Casopisy, informace na internetu a Vv realitnich kancelafich
- vlastni databaze porovnavacich cen

- rtizné metodiky bankovnich tstavii CR

- odborné seminaie

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnici pozemkti: JACKOS, s.r.0., Brenna ¢.e. 40, 471 23 Zakupy, vlastnictvi: podilové,

vlastnicky podil: 1/ 5

Mgr. Mojmir Karas, Veseli ¢.e. 12, 470 02 Zakupy, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/5

Stanislava Liskova, Brenna ¢.p. 100, 470 02 Zakupy, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/5

Ing. Jifi Pozivil, Ziznikov &.p. 90, 470 01 Ceska Lipa, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/5

Ing. Jan Tichy, Chlebovicka ¢.p. 491, 199 00 Praha 9, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/5

6. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o obhospodatované zemédelské pozemky ve dvou katastrdlnich uzemich, ale
soustfedénych pobliZ sebe. Celkem 12 pozemk — trvaly travni porost a orné puda.

7. Obsah znaleckého posudku

Bozikov - LV ¢. 28

1. Ocenéni pozemkii
la) Pozemek Bozikov

Brenna - LV ¢. 791

1. Ocenéni pozemku
la) Pozemky Brenna



B. Znalecky posudek

1) Vypocet podle platne vyhlasky

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢&.
350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., ¢.
460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Popis pozemkii

Jedna se o vesmés roztrouSené pozemky - vétSinou uzivané jako trvalé travni porosty a také
jako orna puda. V jizni ¢asti v k.. Brennd jsou ¢aste¢né zamokiené (Ferdinandova strouha).

Ptistup k jiznim pozemklim je po polni ceste, Castecné zpevneéné Steérkem.

Ptistup k vychodnim pozemkim je také po polni cesté, ktera se ale postupné ztraci v

travnatém porostu.

Pozemky ,,ostatni komunikace” uz neexistuji jako komunikace, jedna se fakticky o travnaty

porost. Proto budou ocenény jako té€sné sousedici pozemek parc.¢. 454/5.

Vsechny pozemky jsou mirné svazité, v hezké krajiné.

Bozikov - LV ¢. 28

1. Ocenéni pozemkii
1a) Pozemek BozZikov

Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 29
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 23:

Obce s 25-50 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 80 %

Celkova uprava ceny: 80,00 %

Nazev Parcelni ¢islo BPEJ  Vymeéra JC Uprava ucC Cena
[m2] [KEm2]  [%] [K¢/m2] [K¢]

orna puda 570/4 54811 9161,00 4,74 80,00 8,53 78 143,33

Mezisoucet 9 161,00 78 143,33

Koeficient prodejnosti Kp (pfil. €. 39): * 1,0000

Zemédelsky pozemek ocenény dle § 29 - celkem 78 143,33

Pozemek BozZikov - zjiSténa cena =

78 143,33 K¢




Brenna - LV ¢. 791
1. Ocenéni pozemkii

1a) Pozemky Brenna
Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 29
Vypocet upravy zdkladni ceny - pfiloha ¢. 23:

Obce s 25-50 tisici obyv. - uzemi sousednich obci: 80 %
Celkova uprava ceny: 80,00 %
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ  Vyméra JC Uprava ucC Cena

[m2] [KE/m2] [%0] [KE/m2] [K¢]

orna puda 454/5 54811 3412,00 4,74 80,00 8,53 29 104,36
orna pida 454/5 55411 20 239,00 3,75 80,00 6,75 136 613,25
trvaly travni 572/2 55001 9717,00 6,21 80,00 11,18 108 636,06
porost
trvaly travni 572/2 55411 4675,00 3,75 80,00 6,75 31 556,25
porost
trvaly travni 590/2 55011 7999,00 553 80,00 9,95 79 590,05
porost
trvaly travni 590/3 53111 14 083,00 4,81 80,00 8,66 121 958,78
porost
trvaly travni 626/3 55011 4 092,00 553 80,00 9,95 40 715,40
porost
orna puda 639/1 53101 10931,00 5,32 80,00 9,58 104 718,98
orna pida 639/1 56811 120,00 1,20 80,00 2,16 259,20
trvaly travni 640/4 53111 3170,00 4,81 80,00 8,66 27 452,20
porost
trvaly travni 640/4 56 811 9 159,00 1,20 80,00 2,16 19 783,44
porost
trvaly travni 640/6 56 811 7 432,00 1,20 80,00 2,16 16 053,12
porost
trvaly travni 640/7 56 811 260,00 1,20 80,00 2,16 561,60
porost
ostatni plocha - 907/2 55411 450,00 3,75 80,00 6,75 3 037,50
ostatni
komunikace
ostatni plocha - 907/3 55411 50,00 3,75 80,00 6,75 337,50
ostatni
komunikace
Mezisoucet 95 789,00 720 377,69
Koeficient prodejnosti Kp (pfil. ¢. 39): * 1,0000
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 29 - celkem 720 377,69
Pozemky Brenni - zjiSténa cena = 720 377,69 K&




Rekapitulace vyslednych cen podle vyhlasky
Bozikov - LV ¢. 28

1. Ocenéni pozemkii

la) Pozemek Bozikov 78 143,30 K¢
1. Ocenéni pozemkiu celkem 78 143,30 K¢
Bozikov - LV ¢&. 28 celkem 78 143,30 K¢
Vysledna cena: 78 143,30 K¢

Brenna - LV ¢. 791

1. Ocenéni pozemkii

la) Pozemky Brenna 720 377,70 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 720 377,70 K¢é
Brenna - LV ¢. 791 celkem 720 377,70 K¢
Vysledna cena: 720 377,70 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 798 521,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 798 520,- K¢

2) Porovnavaci hodnota

Porovnavaci metoda spo¢ivd v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s ocefiovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na ziklad€¢ vlastniho
prizkumu nemovitosti a vlastni databaze, vyhodnocenim udaji z denniho a odborného tisku,
internetu, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena se
zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.



Zakladni parametry ocefiované nemovitosti:

Zemedelské pozemky, celkem

104 950 m2

Kvalita pozemkii: niz$i, podle BPEJ se pohybuje v rozmezi 1,20 K¢ az 6,21 K¢/m2

Druh pozemk: orné pida a trvaly travni porost

Poloha pozemki: vétSinou roztfisténé, nebo oddélené vodoteci ¢i cestou

Pocet pozemkii: celkova vyméra 10,5 ha je obsazena v 12 pozemcich

Evidence pozemku: vSechny jsou jiz evidovany v katastru nemovitosti (a tedy dohledatelné)

Ptistup k pozemktiim: jizni pozemky jsou vétSinou ptistupné po polni polostérkové cesté (ale i
pfes cizi pozemky
vychodni pozemky jsou pfistupné po polni cesté nebo po cizich

pozemcich

Néjemni smlouva: dle ziskanych informaci jsou pozemky pronajaté firmé Limagro S.r.0.,
podminky prondjmu nejsou znamé

Vlastnictvi: pozemky vlastni 5 spoluvlastniktl

Piiklady nabizenych srovnavanych nemovitosti:

Misto Popis Velikost Nabidkova Upravena cena
cena K¢/m2 realna
C. Lipa-Dolni Trvaly travni 1ha 6 4
Libchava porost, 1 pozemek
Trvaly travni 4 ha 14 9

C. Lipa-Dobranov porost a orna
puda, 2 pozemky

Trvaly travni 4 ha 9 6
Zakupy-Bozikov porost,
4 pozemky
Chlum Orna puda, 5,5 ha 13 8
1 pozemek
Priumér 7,- K¢/m2

Porovnani - porovnavaci hodnota

Primér upravené ceny Cini 7,- Ké/m2




Porovnavaci hodnota

104950 m2 x 7,- K¢ = 734 650,- K&

vvvvvv

0 12 parcel, odhaduji obvyklou cenu o cca 4 % nizs§i, a to na celkem

705 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil ve vysi 1/5 = 141 000,- K¢

Vvhodyv a nevvhody nemovitosti:

Vyhody

Vsechny pozemky jsou v evidenci katastru nemovitosti (dohledatelné na map¢€)

K ¢asti pozemki vede pristupova cesta

Nevyhody, problémy

Celkem 5 spoluvlastnikt
Céste¢né roztrousené pozemky, celkem 12 parcelnich &isel
Jizni ¢ast pozemkt mize byt ¢astecné zamokiena (strouha)

Pozemky jsou pronajaté, najemni smlouva je udajné s firmou Limagro s.r.o., ale smlouva
nebyla pfedloZena.

V béznych najemnich smlouvach na zemédelské pozemky byva stanoven najem ve vysi 1-2 %
z BPEJ ro¢né a doba trvani najmu byva 10 rokt.



3) Prava a zavady s nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou zndmy zadna jind prava a zavady s nemovitosti spojend, kromé téch, které
jsou zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piilozeném aktudlnim vypisu z katastru nemovitosti jsou zapsana tato omezeni vlastnického
prava:

- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
- nafizeni exekuce

Vsechny vySe uvedené zavady se vyresi drazbou (zaniknou v souvislosti s drazbou).

DalSi pravni zavady:

Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, jsou vécnéd biemena, o nichz to stanovi zvlastni
predpisy, ndjem bytl a dal$i vécnd bfemena a ndjemni prava, u nichz zajem spolecnosti
vyzaduje, aby nemovitost zatézovala i nadale.

Vécna biemena:

Ve vypisu z katastru nemovitosti neni zapsano zadné vécné bfemeno, které¢ by zatézovalo
oceflované nemovitosti.

Ndjemni prava:

Pozemky jsou udajné pronajaté firmé Limagro s.r.o., ale u téchto najemnich prav nevyzaduje
zajem spolecnosti, aby nemovitost zatéZovala 1 nadéle.

Prava s nemovitosti spojena:
Zadna mimofadna prava kromé vyse uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.
Zavér:

Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 0,- K¢



C. Rekapitulace cen

Administrativni cena (podle platné vyhlasky) 798 520,- K¢
celku (5/5)

Porovnavaci hodnota celku (5/5) 705 000,- K¢
Odhad obvyklé ceny celku (5/5) 705 000,- K¢
Odhad obvyklé ceny nemovitosti — 141 000,-K¢
spoluvlastnického podﬂu ve V}"éi 1/5 slovy:Jednostoctyficetjedentisic K&

Ing. Jarmila Blahova
Milesovska 1
130 00 Praha 3
telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz, jarmilablahova@email.cz

V Praze 3.9.2013

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy krajského
soudu v Usti nad Labem ze dne 8. 12. 1995 pod ¢&.j. Spr. 5430/95 pro obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, zvlastni specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1362-46/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 1362-46/13.
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E. Seznam priloh

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace 1
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 28 ze dne 3.7.2013 (Bozikov)
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 791 ze dne 3.7.2013 (Brenna)
Snimek katastralni mapy - jizni pozemky

Snimek katastralni mapy - vychodni pozemky

Mapa oblasti

Vypis z obchodniho rejstiiku Limagro s.r.o.

N R R P AN
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Fotodokumentace

Ptijezdova cesta k jiznim pozemkiim (Brenna) Jizni pozemky

L .

Ptijezdova cesta k V)’/éhodnim pozemkim Vychodni pozemky
(Bozikov a Brennd)
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