ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1153-178/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Pozemek p.¢. 3355/5 vyméie 962m? trvaly travni porost, zapsaného na LV &. 6660, k.u. Varnsdorf,
obec, okr. Dé&Cin.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelgického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 900 000 K¢
Pocet stran: 17 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 2.11.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 24.11.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku p.&. 3355/5 vyméie
962m? trvaly travni porost, zapsaného na LV ¢&. 6660, k.G. Varnsdorf, obec, okr. D&in. Nemovitost
je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro
Ustecky kraj, Katastralni pracovi$té Rumburk

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladi k draZebnimu jednani.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 2.11.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky urad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a trady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP: povodiiovd mapa



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvka je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znadma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pi analyze transakei se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovéana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjiStény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setieni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Dé¢in, obec Varnsdorf, k.G Varnsdorf
Adresa nemovité véci:  Manesova ulice, 407 47 Varnsdorf

Vlastnické a evidencni udaje

SIM Chaloupecky Vladimir a Chaloupecka Katefina, Svatopluka Cecha 2082, 407 47 Varnsdorf,
LV: 6660, podil 1/ 1

Parcelni ¢islo: 3355/5

Obec: Varnsdorf [562882]

Katastralni uzemi: ~ Varnsdorf [776971]
CisloLV: 6660

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace prob¢hlo 2.11.2021.
Vlastnik nebo osoba, kterd ma predmét ocenéni v drzeni nebo ndjmu, nebyla pfitomna prohlidce
pfedmétu ocenéni. Pozemek je pfistupny, nezabezpeceny. Fotodokumentace mtze zachycovat i ¢ast
sousednich pozemkt ve vlastnictvi jinych vlastnikli. Bez geodetického zaméteni nelze presné urcit
hranice ocenovanych pozemkd.

Mistopis

Me¢ésto Varnsdorf je druhym nejvétSim méstem okresu DECin a zaroven nejvétSim méstem
Sluknovského vybézku. Rozprostira se okolo #i¢ky Mandavy a je ze tfi stran obklopeno hranici se
Spolkovou republikou Némecko. Od roku 2003 je méstem s povéfenym obecnim Ufadem a obci s
rozS8ifenou plisobnosti. V obci dobra ob¢anska vybavenost, MU - ufady, poSta, nemocnice, MS, 78,
SS, ZUS, obchody, restaurace, sportovisté (plavecka hala, zimni stadion).

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna pida
(X trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemki:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: /O voda 0O /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Ol Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. U silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci:
Pfistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace I nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
3360 Mésto Varnsdorf, Nam. E. Benese 470, 40747 Varnsdorf



Celkovy popis nemovité véci

Celkov¢ je pozemek ve tvaru nepravidelného obdélniku o Sifce ptiblizné¢ 28m (Celni hranice) a délce
ptiblizn¢ 29m. Hranice pozemku nejsou v terénu vyznaceny, na pozemku zbytky oploceni. Pozemek
je rovinaty az mirné svazité, neudrZzovany, nevyuzivany, na pozemku difevéna kiilna. Pozemek je
identifikovany pomoci map z CUZK .cz, bez geodetického zaméfeni nelze urcit jejich presné hranice.
Okolni zéastavbu tvoii pfevazné rodinné domy a volné pozemky.

Fotodokumentace muize zachycovat i ¢ast sousednich pozemkl ve vlastnictvi jinych vlastnik.
Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky na mist¢ samém, informace a skutecnosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu
nemovitosti/pozemkt odhadnuty.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Povodiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Ptedkupni pravo

ANO Zastavni pravo

Komentat: Pfedkupni pravo - Mésto Varnsdorf - do doby kolaudace RD, Zakaz zcizeni a
zatiZeni, Zastavni pravo smluvni, Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
starého,Zéavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im potadi novy dluh

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentai: Nebyly predlozeny Z4dné ndjemni smlouvy ani doklady o pronajmu nebo pachtu
oceniovaného pozemku.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek p.¢. 3355/5

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek p.¢. 3355/5



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa predmétu ocenéni: Manesova
407 47 Varnsdorf
LV: 6660
Kraj: Ustecky
Okres: Décin
Obec: Varnsdorf
Katastralni uzemi: Varnsdorf
Pocet obyvatel: 15193

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provad¢ji nektera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek p.¢. 3355/5

Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - vlastni izemi: 120,00%
Celkova tprava ceny: 120,00 %

. Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo OFEY im2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]
trvaly travni porost 3355/5 75011 962 4,04 120,00 8,89 8 552,18
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 962 m? 8 552,18
Pozemek p.¢. 3355/5 - zjisténa cena celkem = 8 552,18 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek p.€. 3355/5

Porovnavaci metoda

Ocenovany pozemek lezi v zastavéné ¢asti obce, je neudrzovany, zarostly naletovymi dfevinami a s
dievénou ktilnou. Fotodokumentace mtlize zachycovat i ¢ast sousednich pozemk a piijezdovou cestu
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ve vlastnictvi jiného vlastnika. Pfistup k pozemkim je po mistni zpevnéné ceste.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek
Lokalita: Resslova
Popis: Stavebniho pozemek v obci Varnsdorf. Rovinaty pozemek o vyméie 512 m2 se

nachazi v klidné ¢asti obce. Dle izemniho planu se pozemek nachazi v zéné€ "B1" -
obytnd zastavba nizkopodlazni. Ptistup na pozemek je z obecni komunikace. Veskeré
sit¢ se nachazi u pozemku v ulici cca 20m od hranice pozemku (neni zavedeno na
pozemek). Pozemek je umistén na rohu ulic Resslova x Cyklistickd. Pozemek svou
velikosti 1ze na vyjimku zaradit jako stavebni s tim, Ze splni stavba RD tyto
nalezitosti: max. 2.NP + podkrovi, zastavéna plocha nadzemnimi stavbami max. 30%
a min. plocha zelené 40% + respektovani podminek stavajici zastavby.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,05

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

650 000 512 1269,53 1,05 1333,01

Nazev: Pozemek

Lokalita: Karlova ul.

Popis: Stavebni pozemek v klidné ¢asti obce Varnsdorf. Pozemek se nachdzi na kiizovatce

ulice Karlova a Csl. Letcti. Pozemek je stavebni a da se vyuzit na stavbu rodinného
domu, nebo komerc¢iho objektu. Veskeré sité ( elektfina, voda, kanalizace, plyn) jsou
na hranici pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

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

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]

850 000 1200 708,33 1,00 708,33

Nazev: Pozemek

Lokalita: Bratislavska, Varnsdorf,

Popis: Rozlehly pozemek s celkovou vymérou 1 318 m2 se nachézi v klidné ¢asti obce, pti

ulici Bratislavskd. Mirna svazitost pozemku dava spoustu moznosti k vystavbé svého
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vysnéného rodinného domecku - dle izemné planovaci informace je mozné na
pozemku postavit nizkopodlazni rodinny dim. Kousek od pozemku nalezneme
zakladni ob¢anskou vybavenost - obchod s potravinami i Skolu, a zaroven kousek
prirody. InZzenyrské sité se nachazeji na hranici pozemku ( elektfina, voda). Odpad je
nutné fesit COV nebo septikem.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
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
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 SRR
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
849 000 1318 644,16 1,00 644,16
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 644 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 895 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 1 333 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Pozemky rovinaté, az mirné€ svazité, neoploceny, neudrzovany. V lokalit€ moZnost pfipojeni na vodu
z fadu, rozvod ele. energie, plyn. (zdroj CUZK.cz). V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 600,-
K¢&/m2 do 1200,-K¢&/m2. Znalcem byla urcena cena ve vysi 900,-K¢ za m2 pozemku.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢ ]
trvaly travni porost 3355/5 962 900,00 865 800
Celkova vyméra pozemkii 962 Hodnota pozemkii celkem 865 800

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek p.¢. 3355/5 8 552,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 8 552,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 8 550,- K¢

slovy: Osmtisicpétsetpadesat K¢




Cena zjiSténa dle cenového predpisu
8 550 K¢

slovy: Osmtisicpétsetpadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek p.¢. 3355/5 865 800,- K¢

| Hodnota pozemku 865 800 K¢& |

Silné stranky

+ dostate¢nd vymeéra pozemku

+ klidna lokalita

+dle UP pozemek v oblasti ,,obytna zastavba nizkopodlazni,,
+ v obci hrani¢ni pfechod do SRN

Slabé stranky
- neudrZzovany pozemek

Obvykla cena
900 000 K¢

slovy: Devétsettisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkul analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zédkladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvéazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 900 000 K&

slovy: Devétsettisic K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku p.&. 3355/5
vyméte 962m? trvaly travni porost, zapsané¢ho na LV &. 6660, k.u. Varnsdorf, obec, okr. D&¢in.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni
titad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Rumburk

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich presnost.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

KM

Mapa obce, oblasti
Mapa obce, oblasti.
Foto

Uzemni plan

A

-10 -




Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1153-178/2021 evidence posudkd.

V Pardubicich 24.11.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
] o, podepsal
Miklosko jan mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.11.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM

Mapa obce, oblasti
Mapa obce, oblasti.
Foto

Uzemni plan

e
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Kopie katastralni mapy ze dne 23.11.2021

= i 3341

N :
3707 )

Pozemek p.¢. 3355/5 v k.u. €. 776971
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