ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKILE
Cislo ZP-18816

NEMOVITA VEC: Pozemky Rydec (okr. Usti nad Labem)

Katastrdlni udaje: Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Malecov, k.. Rydeg
Adresa nemovité véci:  Ryde¢, 403 27 Ryded

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3
JUDr. Miloslay Zwiefelhofer, soudni exekutor

Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zli¢in

ZHOTOVITEL: Znalecka spolecnost s.r.0.

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI: Exekucni tizeni &.j. 144 EX 17123/14 (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 24 600 K&
Stav ke dni: 21.10.2019 Datum mistniho Setieni: 10.10.2019
Pocet stran: 17 stran Pocet priloh: 13 Poéet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 21.10.2019



NALEZ

[Znalecky iikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/5 (jedna pétina) na pozemcich patc. €. 41 (zahrada), parc. ¢. 276/2 (lesni pozemek), parc.
&. 289/2 (ostatni plocha), parc. &. 289/3 (ostatni plocha) a parc. ¢. 310/2 (lesni pozemek) v kat.
Uzemi Ryde¢, obec Male€ov, okres Usti nad Labem, zapsano na LV 79.

Ocengni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zdkon o ocenovani majetku), ve

viwr

znéni pozdg€jsich piedpist.

|73,"klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob
ocettovani, Obvyklou cenou se pro cely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiddnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl43tni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zéklad¢ je

a) ndkladovy zptisob, ktery vychézi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmé&tu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenénf,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z ptedmétu ocenéni skute€ng
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu oceneni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Girokove miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnéani piedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmeét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceflovani podle u¢etni hodnoty, které vychazi ze zplisobli oceilovani stanovenych
na zakladé piedpisti o Gcetnictvi,

f) ocetovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,



g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenénf sjednana pii jeho
prodeji, poptipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V piipadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véei musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztézuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkid podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, av§ak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dtisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild.

Vedle vy$e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&akym zplisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz8i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz8i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz§i nez tietina celé nemovité v&ei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vy$e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je$t¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jedté akcentovano.

Tato sniZzend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatn€ vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zékona
& 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,0bvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazyji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldstni
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecn& obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekef ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jest€ cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

[Prehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 6.9.2019 pod ¢.j. 144 EX 17123/14-114.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skuteCnosti a zaméieni posudkem dotéené
nemovitosti dne 10.10.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelati.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroj.
Informace z LHP.

Uzemni plan obce Maledov.
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B’Iistopis |

Obec Rydeé je ¢asti obce Maletov. Nachézi se cca 4 km jihovychodng od obee Malecov, cea 9 km
severné od mésta Litomé&fice a cca 11 km jihovychodné€ od mésta Usti nad Labem. Jednd se o obec
se zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou obcanského vybaveni. Sirdi nabidka ob&anského
vybaveni je dostupna v Usti nad Labem a v Litoméficich. Do obce vedou silnice III. tiidy.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna [Okoli: O bytova zona O primyslova zona
[® ostatni [ nakupni zéna [ ostatni [ nakupni zéna

Pripojky: /0 voda O/ 0O kanalizace O/ O plyn  [Pipojky: [/ 0 voda 0/ 0 kanalizace O/0 plyn
vei. / vl ® / O elektro [ telefon vel. /vl. O/O elektro (] telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD [ zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. tf. [ silnice IL.,ITLtT.
Poloha v obei: okrajova ¢ast — samota
Piistup k pozemku |!E zpevnéna komunikace B nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemky: Vlastnik:

357 Qbec Male&ov, & p. 36, 40327 Maletov )

316/3 Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
[Celkovy popis |

Ocefiované pozemky parc. & 276/2, parc. €. 289/2, parc. €. 289/3 a parc. ¢. 310/2 se nachazeji cca
500 - 800 m severn® od okraje zastavéné &asti obce Ryde€. Jednd se o soubor nesousedicich
nepravidelnych tvar. V Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako lesni pozemek a ostatni
plocha o vyméie 2 689 m?, Pozemky parc. 8. 310/2, parc. &. 289/3 a parc. €. 289/2 jsou na severni
strané ohranidené porosty a na jizni strand nezpevnénou cestou. Na travnatych pozemcich se
nachézeji listnaté porosty. Pozemek parc. & 276/2 neni v terénu bliZe ohrani¢eny a nachézi se v
lanu. Na pozemku parc. ¢, 276/2 se nachazi smideny lesni porost (jasan, borovice, dub, habr, lipa)
stary cca 50 let. Pozemky jsou svazité k jihovychodnf strang. V dob¢ ocefiovani byly pozemky
astedné vyuzivané., K pozemkiim parc. & 310/2, parc. €. 289/3 a parc. ¢. 289/2 vede nezpevnéna
cesta nachdzejici se na pozemku parc. & 357, kteryZ je ve vlastnictvi obce Malecov.
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Ocefiovany pozemek parc. & 41 se nachézi na severni zastavéné ¢asti obce Rydéc. Jedné se o
travnaty pozemek &tvercového tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako zahrada o
vyméie 264 m?. Pozemek je ohrani¢eny dievénym oplocenim. Na pozemku se nachazeji listnaté
pmosty V dobg& oceriovani byl pozemek neudlzovany a nevyuzivany. K pozemku parc. & 41 vede
zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. ¢. 316/3, ktery je ve vlastnictvi Usteckého kraje.

Piipojky IS jsou v dosahu. Piipojky nebylo mozné ovéfit.
V tizemnim planu je pozemek pare. &. 41 vedeny jako zahrada.

Soutasti ocefiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové cené
obvyklé.

Piislugenstvim ocetiované nemovité véci je oploceni. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové
cené obvyklé.

Vécna bifemena nebyla zjisténa.

r RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén p¥imo z vefejné komunikace

Komentat: K pozemkiim parc. €. 310/2, parc. &. 289/3 a parc. ¢. 289/2 vede nezpevnena cesta
nachézejici se na pozemku parc. ¢. 357, kteryz je ve vlastnictvi obce MaleCov.

K pozemku parc. & 41 vede zpevnéna cesta nachézejici se na pozemku parc. & 316/3, kiery je
ve vlastnictvi Usteckého kraje.

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Véend biremena a obdobné zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zjiténa.




| OBSAH

Pozemek (¢ast 1)

1. Hodnota pozemkii )
1.1. Pozemky Rydeg (okr. Usti nad Labem)

Pozemek (Cast 2)

1. Hodnota pozemkii )
1.1. Pozemek Ryde¢ (okr. Usti nad Labem)



l OCENENI

Pozemek (c¢ast 1)

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Rydec (okr. Usti nad Labem)
Porovnavaci metoda

Ocetiované pozemky parc. & 276/2, parc. &. 289/2, parc. &. 289/3 a parc. ¢ 310/2 se nachazeji cca
500 - 800 m severn& od okraje zastavéné &asti obce Ryded. Jednd se o soubor nesousedicich
nepravidelnych tvarii. V Katastru nemovitosti jsou pozemky vedene jako lesni pozemek a ostatni
plocha o vyméfe 2 689 m* Pozemky parc. & 310/2, parc. € 289/3 a parc. &. 289/2 jsou na severni
strané ohraniené porosty a na jizni strand nezpevnénou cestou. Na travnatych pozemcich se
nachazeji listnaté porosty. Pozemek parc. & 276/2 neni v terénu blize ohraniceny a nachazi se v
lanu. Na pozemku pare. &. 276/2 se nachdzi smieny lesni porost (jasan, borovice, dub, habr, lipa)
stary cca 50 let. Pozemky jsou svazité k jihovychodnf strang. V dobg oceiovani byly pozemky
astednd vyuzivané, K pozemkam parc. & 310/2, parc. ¢ 289/3 a parc. ¢. 289/2 vede nezpevnéna
cesta nachézejici se na pozemku parc. €. 357, kteryZ je ve vlastnictvi obce Malecov.

Pi-ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zandov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 3363901532

Popis: Na prodej pozemek v k.i. Hefmanice u Zandova. Dlouhy pozemek, navazujici na
zéstavbu obce, porostly riiznymi dievinami. Nejednd se o les, jde o lesni porost ng
nelesnim pozemku (pevazné duby a jasany 50-60 let). Dostupny z polnich cest,
vedoucich podél pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,60

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |

300 560 17 680 17,00 0,55 9,35

Nazev: Ceska Lipa, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 3062960220

Popis: K prodeji pozemek v k.. Stvolinecké Petrovice. Pozemek je porostly riznymi
dievinami. Nejedna se o les, jde o lesni porost na nelesnim pozemku (zejm. bfiza).

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,60
ivaha zpracovatele ocenéni - 1,95




Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravend JC.
[K¢&) [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
124 020 6 890 18,00 0,58 10,44

Nazev: Kozly, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 2061234524

Popis: K prodeji pozemky v k.u. kozly u Ceské Lipy porostlé vzrostlymi stromy (zejm. ol3e,
biiza, jasan). Nejedna se o les, jde o lesni porost na nelesnim pozemku. Dostupny 7
mistnich komunikact.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,60

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
83 808 4 656 18,00 0,55 9,90

Nazev: Zandov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1001124188

Popis: K prodeji pozemek v k.G. Hefmanice u Zandova, porostly vzrostlymi stromy (zejm.
ol8e, bfiza, jasan). Nejedna se o les, jde o lesni porost na nelesnim pozemku. Dostupny
z mistnich komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,60

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC,

[K&] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
32 566 1714 19,00 0,55 10,45

Zjisténa primérna jednotkova cena 10,04 K&/m?

Stanoveni a zdtivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnévaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srdzka. V piipad¢, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient mozZnost zastavéni pozemku zohlediluje: - moZnost zastavéni ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vé€cem srovnavacim,



Koeficient velikosti pozemkl zohlediuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlednuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohledfiuje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku
(velikost sidla, ob¢anskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem

srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je

nabidkova.

|Postup vypoctu |
Priimérnd jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (ITCo) je vypoCtena aritmetickym priimérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTC;s). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoctena jako ndsobek primérné jednotkove ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCp) a celkové vymeéry piislusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [ K&
lesni pozemek 276/2 1712 10,00 1/5 3424
ostatni plocha 289/2 35 10,00 I #8 70
ostatni plocha 289/3 280 10,00 1/5 560
lesni pozemek 31072 662 10,00 1/5 1324
Obvykla cena pied korekei ceny 5378
Niz$i obchodovatelnost minoritnich *0,05 = 3 495,70
spoluvlastnickych podilt
Celkova vyméra pozemki 2 689 Hodnota pozemki cellkkem 3 496
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Pozemek (Cast 2)

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Rvdeé (okr. Usti nad Labem)
Porovnavaci metoda

Ocetiovany pozemek parc. ¢. 41 se nachazi na severni zastavéné ¢asti obce Rydéc. Jednd se o
travnaty pozemek Etvercového tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako zahrada o
vyméie 264 m?, Pozemek je ohrani¢eny dievénym oplocenim. Na pozemku se nachézeji listnaté
porosty. V dobé& ocetiovani byl pozemek neudrzovany a nevyuzivany. K pozemku parc. €. 41 vede
zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku pare. €. 316/3, ktery je ve vlastnictvi Usteckého kraje.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Dolni Zalezly, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00244

Popis: Na prodej zahrada, kterd se nachézi v obci Dolni Zalezly. Zahrada ma pouze pési
plistup a je velmi svazita, terasovité upravena. Napojend na sezonni vodu. Na zahradé
stoji chatka - ve §patném technickém stavu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,05

dopravni dostupnost - 1,10

moznost zastavéni poz. - 1,10

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC[Ke¢/m?] Kc [ K&/m? ]

300 000 497 603,62 1,23 742,45

Nazev: Usti nad Labem - Brn4, Zdroj: www.sreality.cz - ID: RS305320

Popis: K prodeji zahrada mezi Brnou a Sebuzinem o velikosti 1 200 m? se stavebnim
povolenim - vykopan sklep na stavbu baratku k celorodnimu bydleni cca 65 m? -
zastavéné plochy, elektiina, voda, ptijezd az na pozemek + mala chatka na piespani a

natadi.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,05
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
745 000 1200 620,83 0,91 564,96

< 4 =



Nazev: Usti nad Labem - Sebuzin, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 614855

Popis: K prodeji zahrada o vyméfe 607 m* na okraji zahradkaiské &tviti v Sebuzing. Na
zahradu je zaveden el. proud a uZitkova voda (pouze v sezong). Pozemek je terasovity
s vybudovanymi zdklady na vystavbu rekreacni chatky o rozmérech 7x5 m. Vstup na
pozemek je ze dvou stran z vefejné obecni cesty a z cesty, na které ma majitel
spoluvlastnicky podil.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,05

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,10

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,95

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

399 000 607 G57.33 1,01 663,90

Nazev: Usti nad Labem - Cirkvice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00204

Popis: K prodeji pozemek o vyméete 689 m* v obei Cirkvice. Pozemek se nachdzi na jiznim
okraji zastavéné Casti obce Cirkvice. Jedna se o travnaty pozemek. Pozemek jg
ohraniCeny draténym oplocenim s ocelovymi sloupky. Je mirég svazity k jiZni stranég.
K pozemku je piistup ze zpevnéné komunikace. P¥ipojky IS jsou v dosahu. V pravé
horni ¢asti pozemku je zakladova deska. Pozemek neni v zaplavovém tizemi.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

495 000 689 718,43 0,92 660,96
Zjisténa priumérna jednotkova cena 658,07 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V pfipadé, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.,
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Koeficient velikosti pozemk zohlediiuje: - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuzZiti zohlediuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku; - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei uzemniho celku
(velikost sidla, obcanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediluje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

|P0stup vypoctu —'
Primérna jednotkova cena oceflovanych nemovitosti (JTCp) je vypodétena aritmetickym primeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IITCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K¢ je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficientt.

Obvykla cena ocetiovanych nemovitosti byla vypoctena jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCop) a celkové vymery piislusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?) [ K¢
zahrada 41 264 658,00 1/5 34742
Obvykla cena pied korekei ceny 34 742
Nizsi obchodovatelnost minoritnich * 0,65 o 22 582,30
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemki 264 Hodnota pozemkii celkem 22 582
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| REKAPITULACE OCENENI

Pozemek (¢ast 1)

1. Hodnota pozemKkii )
1.1. Pozemky Ryde¢ (okr. Usti nad Labem) 3 495,70 K¢

Pozemek (Cast 2)

1. Hodnota pozemki ’
1.1. Pozemek Ryde¢ (okr. Usti nad Labem) 22 582,30 K¢

Hodnota pozemku 26 078 K¢

’Komentﬁi" ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe draz na srovnani s nemovitymi v€cmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychdazeli z udaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelati, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 32 porovndvacich nemovitych véci, z nichz jsme vybrali 9,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni ceny neméa
za cil zjisténi trzni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejnizSiho podani pro drazbu. To, jakou md nemovitd véc hodnotu, za niz mtze byt
skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
24 600 K¢

slovy: DvacetétyTitisicSestset K&

|Zévér

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/5 (jedna pétina):

A) na pozemcich parc. ¢. 276/2 (lesni pozemek), parc. ¢. 289/2 (ostatni plocha), parc. ¢. 289/3
(ostatni plocha) a parc. ¢. 310/2 (lesni pozemek) v kat. tizemi Ryde¢, obec Male¢ov, okres Usti nad
Labem, zapsano na LV 79,

B) na pozemku parc. & 41 (zahrada) v kat. tzemi Rydeg, obec Maletov, okres Usti nad Labem,
zapsano na LV 79,

II. PiisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A) nezjisténo,

B) oploceni.
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I11. Vysledni cena nemovitosti (I.) a jejiho piislusenstvi (IL.), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 3.600,- K&,

B) v objektivni zaokrouhlené vy$i 21.000,- K¢,

IV. Znim4 vécend biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, kters
prodejem v drazbé nezaniknou:

A, B) nezjistény.

V Praze 21.10.2019

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Méesto
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Znalecka
dolozka:

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znalecké spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,
165/2010-0OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Jakub Chréastecky.

Za Znalecka spolegnost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumo&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapséan pod pof. ¢. ZP-18816 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 5
Kopie katastralni mapy 3
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 3
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