Okres: CZ0513 Liberec Znalec:
Obec: 563889 Liberec Antonin Sir
Kat.lGzemi:682250 Horni Ruzodol Azalkova 518

Liberec 15

Znalecky posudek ¢.2861/38/2013

Zjisténi ceny obvyklé (trzZni)

ve véci ocenéni nemovitosti - zpevnéné oplocené skladové plochy,
p.C.1126/16, vcéetné pozemkl a prislusSenstvi ptri vlakovém nédrazi
Horni Ruzodol v obci Liberec.

Nemovitosti Jjsou zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho
uradu pro Liberecky kraj, KP Liberec, na listu vlastnictvi ¢.1230
pro katastralni tGzemi Horni RGZodol, obec a okres Liberec, dle stavu
ke dni 15.5.2013.

Vlastnik: Ceské dradhy a.s. - se sidlem
Nédbtezi Ludvika Svobody 1222/12
Nové Mésto - Praha 1, 11 00
identifikator : 70994226

Druh ocenéni: 7Zjisténi ceny nemovitosti za Ucelem drazby.
a)stanoveni ceny dle cenového ptredpisu
b) stanoveni ceny obvyklé (trZni)

Znalecky posudek je vypracovan ke dni 27.5.2013

Oceniovaci predpis:
Zadkon ¢.151/1997 Sb. o ocernovani majetku a o zméné
nékterych zadkonl (zdkon o ocenovani majetku), jak
vyplyva ze zmén provadénych zakony ¢.121/2000 Sb.,
¢.257/2004 Sb., ¢.296/2007 Sb., ¢.188/2011 Sb. a
¢.350/2013 Sb.

Posudek objednal:
CLANROY a.s. - sidlem
Vaclavské nam.802/56, Praha 1
Objednéavkou ¢.2013/N66018/371, ze dne 11.6.2013




Stanoveni ceny obvyklé
Zdkon ¢.151/1997 Sb, zdkon o oceriovani majetku

Obvyklou cenou pro uUc¢ely tohoto zadkona se rozumi cena, kterd by
byla dosazZena pri prodejich stejného, ptripadné obdobného
majetku a to p¥i poskytovani stejné nebo obdobné sluZby

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do
jejil vySe se nepromitajili vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby.

Mimoradné okolnosti trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodédvajiciho nebo kupujiciho, diGsledky ptrirodnich nebo jinych
kalamit.

Osobni poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni se provede

a) ndkladovym zpusobem
cena porovnavaci, potrizend v soucasnych cendch vystihujici
redlny technicky stav v ¢ase hodnoceni ke dni 8.3.2013

b) hodnota nemovitosti metodou srovnavaci
jednd se o vyhodnoceni cen neddvno prodanych nemovitosti v
dané nebo obdobné lokalité

Pro ocenéni je pouzita kombinace téchto dvou ocenéni

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném
datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.



Podklady pro vypracovani znal.posudku:

Prohlidka a zaméreni nemovitosti na misté dne 27.5.2013, =za
Gucasti zastupce vlastnika a objednatele znaleckého posudku,
ktery podal potrebné informace dle pozadavku znalce.

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 15.5.2013, list vlastnictvi
¢.1230, pro katastradlni tzemi Horni RGZodol, obec a okres
Liberec.

Kopie snimku pozemkové mapy, pro katastrdlni Gzemi Horni
RuZodol, obec a okres Liberec.

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku ze dne 11.2.2011,
¢.136/2011 pro obec Liberec, k.U.Horni RuaZodol.

Fotodokumentace potrizend znalcem ptri mistnim Setfeni dne
27.5.2013.

Objednavka znaleckého posudku fa.CLANROY a.s., ze dne
11.6.2013, ¢.2013/N66018/371

Zadkon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné

nékterych zadkonlt (zdkon o ocenovani majetku), Jjak vyplyva ze
zmén provadénych zakony ¢.121/2000 Sb., ¢.257/2004 Sb.,
¢.296/2007 Sb., ¢.188/2011 Sb. a ¢.350/2013 Sb.

Nalez ze dne 27.5.2013

Ocenované nemovitosti jsou situovany v obci Liberec v
katastrdlnim Gzemi Horni Ruzodol, pri ulici Krokova u nadrazni
zeleznic¢ni stanice Horni RtGZodol.

Ocenovany pozemek je zapsan na LV ¢.1230. Jedna se o parcelu
¢islo 1126/16 ostatni plocha - drdha o vymére 3.732 m2.

Tato parcela byla na zadkladé geometrického planu pro rozdéleni
pozemku oddélena od parcely ¢.1126/1 ostatni plocha - drdha o
vymeé¥e 24.124 m2 (viz.geometricky pléan).

Ocenovany pozemek ¢.1126/16 je povazovan jako manipulacni
plocha, skladka se zpevnénym povrchem. Pozemek je cely oplocen
s vjezdem pro nakladni dopravu z ulice Krokova.

Zpevnéna plocha je provedena ze silniénich panell uloZenych do
piskového podlozi. Na c¢asti plocha je navezena zemina, neni
mozné presné zjistit zpevnénou plochu

Oploceni je provedeno ze ttri stran z ocelovych sloupkl a
pletiva. Ctvrtd strana od ulice Krokova je provedena
z ocelovych sloupkd a vlnitého plechu.

Na pozemek je zavedena voda z verejného vodovodniho téadu,
kanaliza¢ni jimka. Na pozemek Jje také zavedena pripojka elektro
o napéti 220/380 V, kterd je jiného vlastnika - neocenuje se.



A/

B/

c/

a/

po

1.

Vycet nemovitosti k ocenéni

Pozemek LV ¢.1230:
(st.p.C¢.1126/16)

Venkovni Upravy:

1) pfipojka vody z ul.Krokova

2) kanalizac¢ni jimka - plastova
) pripojka elektroinstalace (neocenuje se)
) zpevnéna plocha - panelovéa
)
)

oploceni z ocel.sloupkt a pletiva
oploceni z ocel.sloupkt a vlinit.plechu

oY Ul i W

Trvalé porosty:
okrasné dreviny

Posudek ocenéni:

Pozemek LV.&.1230

Stavebni pozemky
Ocenéni dle §28 Vyhlasky, odst.le, odst.4

Predmétem ocenéni je pozemek situovany v obci Liberec

v katastrdlnim tGzemi Horni RuzZodol, p¥i ulici Krokova v tésné
blizkosti vlakového nédrazZi Horni Ruzodol. Jednd se o pozemek,
ktery je urcen ke skladovani jako manipulac¢ni plocha se
zpevnénou plochou. — neni uZivan pro potfebu drahy.

ostatni plocha - dréha parcela ¢.1126/16 o vymére 3.732 m2

parcela je na zakladeé geometrického planu pro rozdéleni pozemku
oddélena od p.¢1126/1 ostatni plocha-drdha o vymére 24.124 m2.

Zakladni cena pozemku dle § 28 odst.le ¢ini ve statutarnich
méstech - Liberec 800,- Ké&/m2

Cena pozemku se upravi dle p¥ilohy ¢.21, tab.l
dtivod upravy ceny pozemku srazky,ptrirazky

1

.3

pozemek s komerénim vyuzitim / + 20 %
soucet / + 20 %




pol.

Cena pozemku se dale upravi dle pfilohy ¢&.21,

dtivod upravy ceny pozemku

tab.2

srazky,ptrirazky

2.

negativni uc¢inky okoli, pozemek na
ktiZovatce, hluk, otfesy, prach
soucet

zakl.cena pozemku

Uprava ceny dle tab.1l +20%
upravena cena pozemku

Uprava ceny - 10%

upravena cena pozemku

Vypocet ceny:
dle §28 odst.le odst4
3.732 m2 x 864, - K&/m2  x 0,50

Ki - Koeficient zmény cen staveb, dle
prilohy ¢.38, SKP - 462164 2,318

Kp - Koeficient prodejnosti,dle pfilohy
¢. 39 ¢ini 0,551
Zjisténa cena ke dni ocenéni

o°

10
10

o\°

/
/

800,00 K&/m2
160,00 K&/m2

960,00 K&/m2

96,00 &/m2

864,00 K&/m2

B/

1)

Venkovni upravy

pripojka vody - §10

Konstrukce plastova, Sp - 46.21.42.1, DN 25mm.
Vyméra celkem 11 bm. Opotfebeni dle odborného posouzeni 35%

Zakladni cena dle ptrilohy ¢.11 ¢ini 355,- Ké&/bm

Vypocet ceny

11 bm X 355, - K&/bm
K5 - Koeficient polohovy,pril.c.14 1,100
Ki - Koeficient zmény cen staveb dle

prilohy ¢.38 2,313
Kp - Koeficient prodejnosti
dle prilohy ¢.39 0,551

o)

odpis opottrebeni 35 %
Zjisténa cena ke dni ocenéni

.612.224,- K&
.737.135, - K&
059.161,- K&
059.161,- K&
3.905,- K&
4.295,- K&
9.935,- K&
5.474,- K&
- 1.916,- K&
3.558,- K&



2)

3)

4)

kanalizacni jimka - $10
Konstrukce jimky je celo plastova s poklopem do 15 m3 OP
Vyméra celkem: 6,5 m3 OP. CC - 2223

Opottebeni dle odborného posouzeni 35 %

Zédkladni cena dle pfrilohy ¢&.11 &ini 3.380,- K&/m3

Vypocet ceny

6,5 m3 x 3.500,- K&/m3 OP = 21.970,- K¢
K5 - Koeficient polohovy,ptril.c.14 1,100 = 24.167,- K&
Ki - Koeficient zmény cen staveb dle

prilohy ¢.38 2,314 = 55.922,- K&
Kp - Koeficient prodejnosti

dle ptrilohy ¢.39 0,551 = 30.813,- K&

odpis opotfebeni 35 % - 10.784,- K&
Zjisténa cena ke dni ocenéni 20.029,- K¢
zpevnénd pocha - §10

Konstrukce ze silnic¢nich panelll do piskového loze, sila 150 mm
Vyméra celkem 920 m2, SKP - 46.23.11.5

[®)

Opottebeni dle odborného posouzeni 50 %
Zadkladni cena dle ptrilohy ¢.11 ¢&ini 1.180,- K&/m2

Vypocet ceny
920 m2 x 1.180,- K&/m2

1.085.600,- K¢

K5 - Koeficient polohovy,pril.c¢.14 1,100 = 1.194.160,- K¢
Ki - Koeficient zmény cen staveb dle

prilohy ¢.38 2,256 = 2.694.024,- K¢
Kp - Koeficient prodejnosti

dle prilohy ¢.39 0,551 = 1.484.407,- K¢

odpis opotfebeni 50 % - 742.203,- K¢
Zjisténa cena ke dni ocenéni 742.203,- K&

oploceni - §10

Konstrukce plotu z ocelovych sloupkta a pletiva.

Vyméra celkem 163 bm x V 1,80 m = 293,4 m2 pohl.pl.

SKP - 46.21.64.4. Opotrebeni dle odborného posouzeni 45 %

Zédkladni cena dle prilohy ¢.11 ¢ini 240,- K&/m2 pohl.pl.

Vypocet ceny
293,40 m2 x 240,- K&/m2 pohl.pl.

70.416,- K&

K5 - Koeficient polohovy,pril.c.14 1,100 = 77.457,- K&
Ki - Koeficient zmény cen staveb dle
prilohy ¢.38 2,318 = 179.546,- KC

Kp - Koeficient prodejnosti



dle ptrilohy ¢&.39 0,551 = 98.930,- K¢
odpis opottrebeni 45 % - 44.518,- K¢
Zjisténa cena ke dni ocenéni 54.412,- K¢

- 8 -

5) oploceni - $§10
Konstrukce plotu z ocelovych sloupkt a vlinitého plechu.
Vyméra celkem 103 bm x V 2,00 m = 206,0 m2 pohl.pl.
SKP - 46.21.64.4. Opottebeni dle odborného posouzeni 40 %

Zékladni cena dle ptrilohy ¢.11 ¢ini 645,- K&é/m2 pohl.pl.

Vypocet ceny

206,00 m2 x 645,- K&/m2 pohl.pl. = 132.870,- K¢
K5 - Koeficient polohovy,ptril.¢.14 1,100 = 146.157,- K¢
Ki - Koeficient zmény cen staveb dle

prilohy ¢.38 2,318 = 338.791,- K¢
Kp - Koeficient prodejnosti

dle ptilohy ¢.39 0,551 = 186.674,- K¢

odpis opottebeni 40 %
Zjisténa cena ke dni ocenéni 112.005,- K¢

C/ Trvalé porosty - §41

Okrasné dreviny:

Ocenéni dle ptilohy ¢.37

Okrasné dfeviny se nachdzeji na svahu mezi komunikaci ulice
Krokova a zpevnénou plochou.

6ks topol st.50 roki x 32.410,- K&/ks = 206.460,- KC
lks Dbriza st.30 rokit x 19.650,- K&/ks = 19.650,- K&
2ks Jjasan st.30 roktt x 21.780,- K&/ks = 43.560, - K&
2ks olse st.50 roki x 19.650,- K&/ks = 39.300,- K¢

308.970,- K&
60% srazka - poskozené kofeny a koruna - 185.382,- K&
upravena cena 123.588,- K&
K2 - koeficient zelené 0,45 55.615,- K¢
Kp - koeficient prodejnosti ptr.&.39 1,0 55.615,- K¢

Zjisténa cena ke dni ocenéni 55.615,- K&



a/

B/

c/

Rekapitulace:

Pozemky LV.¢&.1230
(st.p.C¢.1126/16) 2.059.161,- Kc

Venkovni upravy

1) pfipojka vody 3.558,- K&
2) kanalizac¢ni Jjimka 20.029,- K¢
3) zpevnéna plocha 742.203,- K¢
4) opoceni ze sloupkd a pletiva 54.412,- Kc
5) oploceni ze sloupk® a vlnit.plechu 112.005,- K¢
Trvalé porosty

Okrasné dreviny 55.615,- K¢
zjisténad cena ke dni ocenéni 3.046.983,- K¢
zaokrouhleno 3.046.980,- K¢

tj.slovy: trimilionyctyricetSesttisicdevétsetosmdesdtkorun
¢eskych
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Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych
nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno uskutecénénych prodejt
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Nepredpokladd se, Ze s ohledem na stéavajici trh
s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl nemovitosti, Ze
uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi
nez 1 rok. To proto, Ze se predpokléada, Ze za delsi dobu utdaje
ztratily svoji vypovidaci schopnost. Toto srovnani se provadi
na zakladé vlastniho pruzkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
tdajl z denniho i1 odborného tisku, vyvések realitnich kanceléari
dle poznatkl a databadze vlastni realitni kanceldfe. Zavérem
tohoto Settreni je odhadovand prodejni cena realizovatelnd se
zohlednénim soucasné situace na trhu s nemovitostmi.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj.pozemek se zpevnénou plochou
a prislusenstvim, dle zjisténého technického stavu, v dané
lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti, poptéavka je nizsi

nez nabidka. Proto s p¥ihlédnutim k umisténi nemovitosti,
jejimu stavebnimu stavu, moZnosti vyuzZiti jsem nazoru, ze
oceriovana nemovitost je dobfe obchodovatelna.

Ocerniovanad nemovitost
Ocenované nemovitosti Jjsou situovany v obci Liberec v
katastrdlnim tzemi Horni Ruzodol, ptri vlakovém nadrazi Horni
RAzZodol. Jednd se o stavebni pozemek ktery je oplocen a
z vétsi Casti zpevnén silnic¢nimi panely do piskového loze.
Pozemek je napojen pripojkou elektro (jiného vlastnika),
pripojkou vody z vodovodniho tadu, je zde kanalizacéni jimka.
MozZnost vjezdu na pozemek nédkladni dopravou.
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Cena v misté a ¢ase (trzni hodnota)
Ocerniované nemovitosti k 27.5.2013 ¢ini

Vzhledem k tomu, Ze nemovitost neni udrzZovana, ale je vhodna
k podnikatelské cinnosti stanovuji cenu obvyklou (trzni) takto:

Celkem cena obvykla (trzni) 3.500.000,- K¢

Znalecka dolozk a

Znalecky posudek jsem podal jako znalec Jjmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 15.12. 1982 &.3. 4938/82 pro
zdkladni obor ekonomické odvétvi, ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 2861/38/2013
znaleckého deniku.

Posudek obsahuje 12 stran.



V 5 vyhotovenich: 4x objednatel

1x archiv znalce
V Liberci dne 27.6.2013 Znalec: Antonin Sir
Azalkova 518
Liberec 15
-1 - vytisk ¢&.
Okres: Cz0513 Liberec Znalec:
Obec: 563889 Liberec Antonin Sir
Kat.ltzemi:682250 Horni Ruzodol Azalkova 518

Liberec 15

Znalecky posudek ¢.2861/38/2013

Zjisténi ceny obvyklé (trzni)

ve véci ocenéni nemovitosti - zpevnéné oplocené skladové plochy,
p.¢.1126/16, vcetné pozemkl a prisluSenstvi pri vlakovém nadrazi
Horni Ruzodol v obci Liberec.

Nemovitosti Jjsou zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho
uradu pro Liberecky kraj, KP Liberec, na listu vlastnictvi ¢.1230
pro katastralni tzemi Horni RGZodol, obec a okres Liberec, dle stavu
ke dni 15.5.2013.

Vlastnik: Ceské dradhy a.s. - se sidlem
Nédbtezi Ludvika Svobody 1222/12
Nové Mésto - Praha 1, 11 00
identifikator : 70994226



V Liberci dne 27.6.2013



