EXPERTNI ZPRAVA é&. 7/7/2022

Predmétem ocenéni je soubor nemovitych véci — pozemek parc. €. 482/1
zapsany v KN na LV €. 471 pro k.u. Bily Kostel nad Nisou (€. 604623) v obci Bily Kostel
nad Nisou (¢. 563919).

Pozemek p & 482/1 k0. Bily Kostel nad Nisou

PLOCHY VYROBY A S)LADOVANI
[ ) Vs Virobe & wiady
== IOt S vyrobe

Zhotovitel expertni zpravy:

Podjestédska realitni s.r.o.

Sidlem: Siroka 179/38, Liberec II-Nové Mésto, 460 01 Liberec

ICO: 06000002

Zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem, oddil C, vlozka 39432

Expertni zprava obsahuje 13 stran textu v€etné titulniho listu a posledni stranky.

Datum, k némuz se ocenéni provadi:
Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 21. 3. 2022

Misto a datum zpracovani expertni zpravy:
V Liberci dne 21. 3. 2022
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Vycet podkladu

Detailni popis postupu pfi vybéru zdroji dat je uveden v ¢asti “postup pfi ocenéni obvyklou cenou*. Pro
zodpovézeni expertniho tkolu byl pouzit nasledujici vybér zdroji dat a podkladi:

a) Predpisy, vyhlasky, normy a podklady pro ocenéni:

- Z&kon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sb., vSe v aktualnim znéni ke
dni ocenéni.

- Zakon €. 183/2006 Sb., (zakon o uzemnim planovani a stavebnim fadu) v€etné pfislusnych provadécich
vyhlasek.

- Zakon €. 89/2012 Sb., (ob&ansky zakonik).

- Zakon €. 256/2013 Sb., (katastralni zakon) ve znéni pozdéjSich predpisu v€etné pfislusnych provadécich
vyhladek.

b) Zhotovené Katastralnim uradem:
- LV €. 471 pro k.u. Bily Kostel nad Nisou (€. 604623) v obci Bily Kostel nad Nisou (€. 563919).
- kopie katastralni mapy

c) Zajisténé zhotovitelem:

- informace o realizovanych prodejich z vefejného nahlizeni Katastru nemovitosti

- informace o realizovanych prodejich z Katastru nemovitosti, zpracovanych programem NemoKalk
- vlastni databaze obchodovanych cen

- nabidkova a poptavkova databaze sité Internet (www.reality.cz, www.sreality.cz, ......... )

- letecké snimky s prdmétem katastralni mapy (server KN Marushka, www.ikatastr.cz, ........ )

POSTUP pii ocenéni cenou obvyklou.

a) Pozadavek dle ocenovaciho predpisu:

Definice obvyklé ceny (Zakon €. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni, § 2, odst. 1 a 2)

2 Zpusoby ocefiovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocenovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
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. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se
ze sjednanych cen porovnanim.

Provadéci predpis zakona €. 151/1997 Sb. — vyhl. €. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni)

§ 1a) Urceni obvyklé ceny

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

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajt do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmétl na zakladé
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Gdaju z vybraného souboru obdobnych pfedmétd ocenéni s Udaji o ocefiovaném predmétu
ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametr( s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni rozdill
parametrl mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétli ocenéni od pfedmétl ocenovanych
jejich korekci, pfi€emz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné oduvodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné zddvodnéného
pfipadného vylouc€eni odlehlych udaju a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera 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 dolozeny.

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy, které byly pro
zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
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b) Obecny popis zvoleného oceriovaciho postupu:

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze pro urCeni obvyklé ceny |ze pouZit pouze porovnavaci pfistup, ktery vychazi z
realizovanych kupnich smluv nemovitych véci, evidovanych v KN (zakon €. 151/1997 Sb.). Naslednym
zpfesnujicim pozadavkim provadéci vyhlasky logicky odpovida pouze porovnadvaci metoda pfima.

Pfistup trzniho porovnani pfedpoklada dobrou znalost trhu obou stran smény, jak z pohledu nabidky, tak z
pohledu poptavky. Pracovisté KN od 1.1.2016 poskytuji informace o kupnich cenach placenym dalkovym
pFistupem. Analyza trhu potvrdila existenci realizovanych transakci (viz report realizovanych cen,
vygenerovany programem NemoKalk), odpovidajici vzorky byly pouzity v porovnavacim pfistupu.

Jednotlivé transakce jsou tedy oznaceny jako ,,vzorky“, které jsou jednoznaéné identifikované Cislem fizeni,
pridélené KN.

Vzorky jsou analyzovany naslednym postupem.

1. Vyfazeny jsou vzorky neodpovidajici segmentu, pfipadné podsegmentu trhu z hlediska vyrazné
odlisnych technickych nebo velikostnich parametr(, odliSného zplisobu vyuziti apod.

2. Dale jsou vyfazeny vzorky, kde se do realizované ceny promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby (napf. prodej z exekuce, pfevody v roding,
z firmy na spole¢nika apod).

3. Zbyvajici vzorky se doplnéni cenovym udajem, poskytnutym placeny dalkovym pfistupem z Katastru
nemovitosti.

4. Vzorky jsou porovnany s ocenovanou nemovitou véci na zakladé zvolené zakladni jednotky (upfesnéné
dale v textu dle pfislu§ného segmentu trhu) a opét jsou vyfazeny vzorky s extrémnimi odlehlymi
hodnotami.

5. Provede se korekce odliSnosti pomoci vybranych cenotvornych koeficientd, vyplyvajicich z analyzy trhu.
Ve vypoctu jsou uvedeny pfislusné pozité vzorce a zdivodnéni odliSnosti.

6. Vysledné jednotlivé porovnavané ceny (minimalné tfi vzorky) jsou statisticky zpracovany metodou
stfedni hodnoty (aritmeticky pramér, vazeny primeér, v pfipadé vét§iho mnozstvi vzorku Ize pouzit
median apod.)

Formalné je viastni ocenéni rozdéleni na ¢ast ,,Prehled ocennovaného majetku®, ktera slouzi zejména k
pfesnému popisu vSech soucasti ocefiovaného majetku z hlediska vymeér, stavebné technického stavu apod. Tato
Cast zaroven slouzi pro vypocet ceny zjisté€né, pokud je objednavatelem poZadovana.

Po této casti nasleduje vlastni vypocet porovnavaci metodou pfimou.

Analyza realizovanych prodejt (report realizovanych cen, vygenerovany programem NemoKalk).
Poznamka: Reporty jsou fazeny od obecného segmentu trhu po podsegment, pokud to mnozstvi transakci
umozni. Naopak v pfipadé mensiho mnozstvi transakci je rozSifena lokalita o nejbliz§i podobné obce.

Zavér provedené analyzy trhu pro urceni obvyklé ceny:

Na zakladé uréeného segmentu trhu jsem provedl pfislusny vybér a nasledné upfesnéni dle pfedchoziho postupu
body 1. az 3. s naslednym vysledkem:

s ocefiovanym majetkem se v dané lokalité nebo blizkém okoli obchoduje, vysledek prizkumu trhu a jeho

analyzy je tedy pouzitelny pro odhad ceny obvyklé.
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Pfehled ocefiovaného majetku

Skupina
Cislo Katastr LV Druh Vyméra
482/1 Bily Kostel nad Nisou 471 travni p. 26 215 m?
Celkem: 26 215 m?

Pozemek Cislo 482/1 o vymére 26 215 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 482/1

Katastr: Bily Kostel nad Nisou
List vlastnictvi: 471

Obec: Bily Kostel nad Nisou
Okres: Liberec

Skupina:

Vyméra: 26 215 m?

GPS: 50°49'15.12"N, 14°56'1.726"E
Druh pozemku: trvaly travni porost
Zemédélska kultura: Ano

Stavebni parcela: Ne

Povinny zplsob ochrany: zemédélsky ptdni fond

Porovnavaci zpusob ocenéni

Porovnavaci ocenéni pozemkt - pouzity vzorec

Obvykla cena ocefiovaného pozemku se urci na zakladé porovnani pouze s realizovanymi trznimi cenami
obdobnych (srovnatelnych) pozemku — dale jen ,vzorky*.

Oproti tomu trZzni hodnota ocenovaného pozemku se ur¢i na zakladé porovnani s realizovanymi nebo
nabidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) pozemk( — dale jen ,vzorky“.

Hodnota pozemku, propoétena dle konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce
Hy = Cvz x Ku !/ Vvz X Vpoz | Kt
kde

Cvz ... cenavzorku

Ku ... koeficient dpravy na realnou cenu
Vvz ... vyméra vzorku

Vpoz ... Vyméra oceriovaného pozemku
Kt ... cenotvorny koeficient

Zakladni jednotkou porovnani je v pfipadé pozemku m?
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Porovnavaci ocenéni pozemku

Segment trhu: Jiny
Vlastnictvi: Fyzicka osoba

Oceriované pozemky:

Katastr LV ~ Vyméra
482/1 Bily Kostel nad Nisou 471 26 215 m?
Celkova vyméra: 26 215 m?
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Pouzité vzorky:
Vzorek V-3012/2021-505 Oldrichov na Hranicich 14.4.2021

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV  Vyméra
354/1 ornapuda Oldfichov na Hranicich 9774 m?
354/10 orna plada Oldfichov na Hranicich 2 857 m?
354/7 ornaplada Oldfichov na Hranicich 14 211 m?
Celkova vyméra: 26 842 m?

] VL - lehky primys!

Segment trhu: Jiny

Vlastnictvi: Pravnicka osoba

Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 3

Smlouva kupni ze dne 15.03.2021. Pravni U¢€inky zapisu k okamziku 22.03.2021 15:02:35. Zapis proveden dne
14.04.2021.

Cena: 21 473 600 K&

Ki=1

CRUy; - Redlna trzni upravena cena vzorku
Cvz = 21473600 K¢ ... cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient upravy na realnou cenu
My = 0 K¢ ... mimoradna uprava
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CRU.z = Cvz % Ku + My = 21 473 600 x 1 + (0) = 21 473 600 K&

Hv - Hodnota pozemku, propoétena podle vzorku
CRUy; = 21473 600 K¢ ... realna upravena cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient tpravy na realnou cenu
Vvz = 26 842 m? ... vyméra vzorku

Vpoz = 26 215 m? ... vyméra oceriovaného pozemku
Kt = 1 ... cenotvorny koeficient

Hv = CRUvz x Ku/ Vvz X Vpoz | Ki =21 473 600 / 26 842 x 26 215/ 1 = 20 972 000 K¢&

Vzorek V-10645/2018-505 Oldrichov na Hranicich 26.11.2018

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV  Vyméra
354/15 orna pada Oldfichov na Hranicich 3266 m?
354/2 ornapuda Oldfichov na Hranicich 36 601 m?
354/3 ornapuda Oldfichov na Hranicich 7 133 m?
359/1  travnip. Oldfichov na Hranicich 13 607 m?
359/2  ostat.pl. Oldfichov na Hranicich 6 353 m?
359/3  travnip. Oldfichov na Hranicich 3465 m?
359/4  travni p. Oldfichov na Hranicich 437 m?
378/1  travnip. Oldfichov na Hranicich 3108 m?
378/2  travnip. Oldfichov na Hranicich 2180 m?
382/3  travnip. Oldfichov na Hranicich 2 090 m?
Celkova vyméra: 78 240 m?

Hi

PLOCHY VYROBY
L1 VL- lehky primysl

Segment trhu: Jiny
Vlastnictvi: Pravnicka osoba
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Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 1

Smlouva kupni ze dne 01.11.2018. Pravni ucinky zapisu k okamziku 02.11.2018 08:05:39. Zapis proveden dne
26.11.2018.

Cena: 30 000 000 K¢&

Skupina Cenotvorny faktor Odlisnost
1 Situace na trhu s nemovitostmi -30 %
1 Vztah k tzemnimu planu -10 %

Skupina Sum = Ks

1 -40% 0.6
Ki=0.6

CRU.: - Realna trzni upravena cena vzorku

Cvz = 30000 000 K¢ ... cena vzorku
Ku = 1 ... koeficient tpravy na realnou cenu

My = 0 K& ... mimoradna uprava
CRUyz = Cyz x Ky + My =30 000 000 x 1 + (0) = 30 000 000 K¢&

Hv - Hodnota pozemku, propoctena podle vzorku
CRUyz = 30000 000 K¢ ... realna upravena cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient tpravy na realnou cenu
Vvz = 78 240 m? ... vyméra vzorku

Vpoz = 26 215 m? ... vyméra oceriovaného pozemku
Kr = 0.6 ... cenotvorny koeficient

Hy = CRUvz x Ku/ Vvz % Vpoz [ Ki = 30 000 000 / 78 240 x 26 215/ 0.6 = 16 752 940 Ké&

Vzorek V-7896/2021-505 Hradek nad Nisou 12.8.2021

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra

1488 ostat.pl. Hradek nad Nisou 940 m?
1489 ostat.pl. Hradek nad Nisou 12 928 m?
Celkova vyméra: 13 868 m?

Strana - 8 -



LK1214b-1214c

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY
o o os DS - silniéni doprava

PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI
. s NK - plochy krajinné

Segment trhu: Jiny
Vlastnictvi: Pravnicka osoba
Typ ceny: Realizovana cena
Vaha vzorku: 1

Smlouva kupni ze dne 12.07.2021. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 19.07.2021 09:00:00. Zapis proveden dne
12.08.2021.

Cena: 7974 100 K&

Skupina Cenotvorny faktor OdliSnost
1 Vztah k tzemnimu planu -20 %

Skupina Sum  Kss

1 -20% 0.8
Ki=0.8

CRUy: - Realna trzni upravena cena vzorku

Cvz = 7974 100 K¢ ... cena vzorku
Ku = 1 ... koeficient tpravy na realnou cenu
My = 0 K& ... mimoradna uprava

CRUyz = Cyvz xKu+Mu=7974100x 1 +(0)=7974100 Ké

Hv - Hodnota pozemku, propoétena podle vzorku
CRUyz = 7974100 K¢ ... reélna upravené cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient upravy na realnou cenu
Vvz = 13 868 m? ... vyméra vzorku

Vpoz = 26 215 m? ... vyméra oceriovaného pozemku
Kt = 0.8 ... cenotvorny koeficient

Hyv = CRUvz x Ku/ Vvz x Vpoz [ Ki =7 974 100/ 13 868 x 26 215/ 0.8 = 18 842 031 Ké
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Vzorek V-4804/2021-505 Hradek nad Nisou 28.5.2021

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
1600/1 ostat.pl. Hradek nad Nisou 1027 m?
Celkova vyméra: 1027 m?

RO o

Segment trhu: Jiny
Vlastnictvi: Pravnicka osoba
Typ ceny: Realizovana cena
Vaha vzorku: 1

Smlouva o prevodu vlastnictvi (zakon €. 503/2012 Sb.) ze dne 26.04.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku
05.05.2021 11:37:31. Zapis proveden dne 28.05.2021.
Cena: 357 540 K&

Skupina Cenotvorny faktor Odlisnost
1 Velikost a tvar pozemku -40 %

Skupina Sum  Kss

1 -40% 0.6
Ki=0.6

CRUy: - Realna trzni upravena cena vzorku
Cvz = 357 540 K¢ ... cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient upravy na realnou cenu
My = 0 K& ... mimoradnéa uprava
CRUyz = Cyvz x Ky + My =357 540 x 1 + (0) = 357 540 K¢

Hv - Hodnota pozemku, propoctena podle vzorku

CRUyv; = 357 540 K¢ ... realna upravena cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient Gpravy na realnou cenu
Vvz = 1027 m*... vyméra vzorku

Vpoz = 26 215 m? ... vyméra oceriovaného pozemku
Kt = 0.6 ... cenotvorny koeficient
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Hy = CRUvz %X Ku/ Vvz % Vpoz | Ki =357 540/ 1 027 x 26 215/ 0.6 = 15 210 826 Ké

Odhad porovnavaci hodnoty ocefiovaného pozemku:
Vzorek Hodnota Vaha
V-3012/2021-505 Oldfichov na Hranicich 14.4.2021 20972 000Ke 3

V-10645/2018-505 Oldfichov na Hranicich 26.11.2018 16 752 940 K¢& 1
V-7896/2021-505 Hradek nad Nisou 12.8.2021 18 842 031 K¢& 1
V-4804/2021-505 Hradek nad Nisou 28.5.2021 15 210 826 K& 1
Vazeny primeér: 18 953 633 K¢
Zaokrouhleni: ~1 000~

Porovnavaci ocenéni: 18 954 000 K¢

Strana - 11 -



Rekapitulace porovnavaciho zplsobu ocenéni

Rekapitulace:

Skupina Cena
18 954 000.00 K&
Celkem 18 954 000.00 Ké

Celkova cena uréena porovnavacim zplsobem je

18 954 000 K¢

Slovy: osmnactmiliontidevétsetpadesatcétyfritisice Ké
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Zavér expertni zpravy

Skupina Porovnavaci ocenéni

18 954 000.00 K¢&

Celkova cena porovnavacim zpusobem: 18 954 000 K¢

ZAVERECNY VYROK:
PFi zvazeni vSech okolnosti, které maji vliv na cenu obvyklou vySe specifikované nemovité véci,
ji ur€uji astkou:
18 954 000 K¢&

Slovy: osmnactmiliontidevétsetpadesatctyfitisice Ké

V Liberci dne 21. 3. 2022

Vypracoval:
Podjestédska realitni s.r.o.

delem: Siroka 179/38, Liberec II-Nové Mésto, 460 01 Liberec
ICO: 06000002

Zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem, oddil C, vlozka 39432
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