ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5449/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené nemovitych véci - pozemku p.¢. 3/1, 278, 371, 508/5, 522/2, 522/3, 566, 592/1,
592/2, 592/3, 638/4, 672/10, 843/12, 860/1, zapsanych na LV ¢islo 18,
katastralni uzemi Haj u Duchcova, obec Haj u Duchcova, okres Teplice

Znalec: Zdengk Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice
telefon: 602 778 374, DS: n23tcnp
e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
IC: 42058171

Zadavatel: Statni statek Jene¢, statni podnik v likvidaci, IC: 00016918
Tranovského 62;/ 11
163 00 Praha 6 Repy

Pocet stran: 23, z toho 4 strany piiloh Pocet vyhotoveni: 3
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 06.05.2022 Vyhotoveno: V Hranicich 27.05.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cené¢ nemovitych véci - pozemku p.¢. 3/1, 278, 371, 508/5, 522/2,
522/3, 566, 592/1, 592/2, 592/3, 638/4, 672/10, 843/12, 860/1, zapsanych na LV ¢islo 18,

katastralni izemi H4j u Duchcova, obec H4j u Duchcova, okres Teplice

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé - trzni ceny nemovitych véci

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesd€lil znalci zddnou skute¢nosti, majici vliv na piesnost zavera,
kromé skutecnych ztejmych za zadavatele ptedloZzenych podkladovych materialt.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 06.05.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Podklady pro vypracovani posudku byly pfeddny zadavatelem a to vypis z katastru nemovitosti a
informace o ucelu posudku, informace o nemovitych vécech. Dalsi data ziskal znalec pti prohlidce
na misté samém a z veiejné pristupnych zdroju.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis do KN ze dne 26.04.2022, LV cislo 18, k.u. Haj u Duchcova
- informace z nahliZeni do katastru nemovitosti

- informace a idaje sdélené objednatelem

- informace a tidaje sdélené ucastnikem prohlidky

- skutecnosti a vyméry zjisténé na misté

- informace z izemniho planu

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec ptedpoklada, Ze veSkeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouZzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, v€rohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlasuje, ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychéazely z dokumentd,
které mu byly zadavatelem poskytnuty. V piipad€, Ze zadavatelem nebyly piedloZeny znalci
dokumenty, které mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, neptijima znalec jakoukoli
odpovédnost souvisejici s touto skutec¢nosti. Informace z vetejnych zdroji, které byly v tomto
znaleckém posudku pouZity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma
za to, ze informace, na jejichz zaklad¢ je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze



spolehlivych zdrojt, neptebira Zzadnou odpoveédnost za pravdivost a presnost takto ziskanych tdaj.
Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZzeny na ptedpokladech,
uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky posudek je davérny, slouzi pouze pro potieby
zadavatele, pokud zadavatel predlozi znalecky posudek jako dikaz soudu, jedna se o dovolené
pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse
uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit k jinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovan
K uvedenému stavu, k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢&. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplisob ocenovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pti prodejich stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen

porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Piitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: , Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze t€astnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, i€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovndnim sjednanych cen
stejnych, popiipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,TrZzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urCuje zpravidla na zéklad¢ vybéru z vice zptsobli ocefiovani, a to zejména zplisobu
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porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj a diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

Pro urceni obvyklé ceny se nepodafilo zajistit pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od tii
obdobnych pfedmétl na zaklad¢ kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti a z tohoto
divodu probéhlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka,
ktera se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobl ocenovani, a to zejména zpusobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Sbér dat byl proveden tak, ze data byla ziskdna z vefejnych zdroji, od objednatele a ucastnika
prohlidky a pfi obhlidce nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Potizena data slouzi jako podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku. Bylo postupovano podle
§2 odst. 2, zédkona 237/2020 Sb.. Pro urCeni obvyklé ceny se nepodaiilo zajistit pro porovnani s
predmétem ocenéni nejméné od tii obdobnych pfedméth na zakladé kritérii podle druhu predmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti a z tohoto diivodu probe€hlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou
predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zdklad¢ vybéru z vice zptisobii
ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii uréeni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpoklddany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl obchodovan.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Teplice, obec Haj u Duchcova, k.u. Haj u Duchcova
Adresa nemovité véci: Haju Duchcova, 417 22 Haj u Duchcova

Vlastnické a evidencni udaje

Statni statek Jenec, statni podnik v likvidaci, Tfanovského 622/11, Repy, 16300 Praha 6

Dokumentace a skutecnost

Od nemovitych véci nebyla predloZzena dokumentace, probéhla prohlidka a zaméfeni na misté
samém.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenlované nemovité véci, pozemky se nachdzeji na riznych mistech katastru obce - viz ptiloZzena
mapka.



Pozemek p.¢. 3/1 se nachdzi v ulici Duchcovskd. Uzemnim planem je uréen jako B - plocha
bydleni. Na pozemku se nenachazi zddna stavba. V posudku oznaceno jako Cast A.

Pozemky p.¢. 278, 371, 508/5, 522/3, 566, 592/1, 592/2, 592/3, 638/4, 860/1 jsou Gizemnim planem
urceny jako NS - plochy smiSené nezastavéného tizemi. Na pozemcich se nenachazi zadné stavby.
V posudku oznaéeno jako ¢ast B.

Pozemek p.¢. 522/2 je tizemnim planem urcen jako NL - plochy lesni. Na pozemku se nenachazi
zadné stavby. V posudku oznaceno jako ¢ast B.

Pozemek p.¢. 672/10 je tzemnim pldnem urcen jako W - plochy vodni. Na pozemku se nenachazi
zadné stavby. V posudku oznaceno jako ¢ast B.

Pozemek p.&. 843/12 se nachazi v ulici Kubatova u domu ¢&.p. 192. Uzemnim planem je uréen jako
B - plocha bydleni. Na pozemku se nenachédzi zadna stavba. V posudku oznaceno jako ¢ast A.
Pfedmétem ocenéni jsou pouze pozemky. Pozemky byly na misté identifikovany podle mapy z
nahlizeni do katastru nemovitosti, pro pfesné urceni v terénu je nutné vyméieni pozemku
opravnénym geodetem.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
Cast A

1. Pozemky
Cast B

1. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

Cast A
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky

Cast B

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla v jednotlivych ¢astech posudku postupné analyzovana a vysledky jednotlivych analyz
byly uvedeny v jednotlivych ¢astech posudku a z vyhodnoceni ¢asti znalec dospél k zavéru
posudku.



4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa predmétu ocenéni: Haj u Duchcova
417 22 Haj u Duchcova
LV: 18
Kraj: Ustecky
Okres: Teplice
Obec: Haj u Duchcova
Katastralni uzemi: H4j u Duchcova
Pocet obyvatel: 1318

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 237,00 K¢/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel Il 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§$im vymezeném Useku silnice do 10 km véetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnd doprava | 1,00
poptipadé priméstskd doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni sttedisko, nebo Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3 * O4 * O5 * Og = 472,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékont ¢.
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 vyhlasky 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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00



5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uizemi V 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 prilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zddna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lt=Pg*P;*Pg*Po* (1+ 3 P;)=0,826
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps *P7*Pg*Pyg* (1 + > P;)=1,000

=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce i -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: 1 -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité¢ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je 1 -0,02
castecné dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz$i nez je pramér v kraji Il 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy lp=P.*(1+> Pi)=0919

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:



Koeficient pp = I+ * Ip = 0,759

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 0,919

Cast A

1. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,919

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost | -0,01
- omezuyjici jeho vyuZiti - Pozemky jsou uzké o malé vymére.

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. | 0,00

6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=0,990

i=1

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 0,990 * 0,919 = 0,910

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

%o Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni (Ké/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 472,- 0,910 0,300 128,86
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

Ty Nazev &islo [m] [K&/m’] [K&]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 3/1 136 128,86 17 524,96
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 843/12 13 128,86 1675,18
Stavebni pozemky - celkem 149 19 200,14
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 19 200,14 K¢



Cast B

1. Pozemky

Ocenéni

Jiné pozemKky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

Zattidéni Z[alglé. /rcrfgt]la Koeficienty  Index P Index T Uprava Lfgc /fﬁ%a
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - hospodarsky nevyuZzitelné pozemky
§ 9 odst. 5 5,- 0,25 40 % 1,75
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 472,- 0,04 18,88
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Srazka Cena
Cislo [m7] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 278 1 645 1,75 2 878,75
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 371 318 1,75 556,50
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 508/5 1579 1,75 2 763,25
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 566 60 1,75 105,-
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 592/1 368 1,75 644,-
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 592/2 442 18,88 8 344,96
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 592/3 200 18,88 3 776,-
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 638/4 35 18,88 660,80
Jiné pozemky - celkem 4 647 19 729,26
Pozemky rybniki, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenéné dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemku
Zattidéni Z[alléé /frfzr]la Koeficienty  Index P Index T Uprava LEITC /fgzria
§ 8 odst. 4 - pozemky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 472,- 0,06 1,00 28,32
T Nézev Parcelni Vymeéra Srazka Jedn. cena Cena
P Sislo [m?] %  [K&m? [K&]
§ 8 odstavec 4  vodni plocha 522/2 270 28,32 7 646,40
§ 8 odstavec 4  vodni plocha 522/3 840 28,32 23 788,80
§ 8 odstavec 4  ostatni plocha 672/10 17 28,32 481,44
§ 8 odstavec 4  vodni plocha 860/1 2 842 28,32 80 485,44
Pozemky rybnikil nddrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 3 969 m* 112 402,08
Pozemky - zji$téna cena celkem = 132 131,34 K¢

Trzni ocenéni majetku

Cast A

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemky



Porovnavaci metoda

Popis a zdivodnéni pouzitych koeficient pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje skutecnost, ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovnadvané nemovité
véci provizi realitni kancelare a pravnich sluzeb, tak je pouzitd srazka.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohledniuje vybaveni, provedeni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocenované nemovité véci vzhledem k porovndvané
nemovité véci.

Koeficient K6 zohlednuje vliv velikosti, umisténi pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.

Koeficient K7 zohlediiuje tvahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena porovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité veéci je vypocCtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odli$nosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pole 478 m2
Lokalita: Osek, okres Teplice
Popis: Nabizime k prodeji 4 pozemky v podilovém spoluvlastnictvi ve vysiid. 1/2 v k. 0.
Osek u Duchcova, okres Teplice. Jedna se o ostatni plochu, ornou ptdu, trvaly travni
porost a zahradu, parcelni Cisla 543/48, 543/50, 895/2 a 924/2. Celkovéa podilova
vymeéra je 478 m2. Pozemky se nachdzeji na vychodnim okraji obce Osek. Pro vice
informaci kontaktujte makléte.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 (A = AT =
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m® ]
107 168 478 224,20 0,86 192,81
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Nazev: Prodej pozemku 18 138 m2

Lokalita: Lom - Loucna, okres Most

Popis: Nabizime vam pozemek vedeny v uzemnim planu jako plocha vysoké zelen¢, v KN
pak jako plocha ostatni. Na pozemku se nachazi mala dfevéna chata a ndletovy porost,
jako btiza, jasan a ostatni kfoviny. K parcele je ptiveden elektricky proud. Pies okraj
pozemku je vedeno vodovodni potrubi. Vodni pramen na zavlahu se nachazi tésné nad
hranici této parcely. V ptipadé zajmu si domluvte prohlidku. S financovanim vam radi

pomizeme.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,60
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 0,80
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m®] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m? ]
9 600 000 18 138 529,28 0,35 185,25

Nazev: Prodej pozemku 8 734 m2

Lokalita: Osek, okres Teplice

Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji pozemek 8734 m2 vedeny v katastru
nemovitosti jako manipula¢ni plocha. Nachazi se v obci Osek z jedné strany je
Loucensky potok a z druh¢ strany vede vetejnd komunikace Duchcov - Lom. Pijezd
je zpevnény z vetejné komunikace je oddéleny zavorou. V soucasné dob¢ se jedna s
ufady o zmén¢€ tizemniho planu obce.V piipadé dotazli nds nevahejte kontaktovat.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,50
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 0,70
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90 e
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
6 607 000 8 734 756,47 0,24 181,55
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 182 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 187 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 193 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Probéhla uprava ceny, protoze kupujici miize kupovat maximalné za zjisténé ceny.

-11 -



Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
ostatni plocha 3/1 136 186,54 25 369
ostatni plocha 843/12 13 186,54 2 425
Celkova vyméra pozemkii 149  Hodnota pozemkii celkem 27 794

CastB

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Popis a zdivodnéni pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohledniuje skutecnost, Ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluZzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovnavané nemovité
véci provizi realitni kancelare a pravnich sluzZeb, tak je pouzitd srazka.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohlediiuje vybaveni, provedeni a ptisluSenstvi oceiované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovit¢ véci vzhledem k porovnavané
nemovité véci.

Koeficient K6 zohlednuje vliv velikosti, umisténi pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité veéci.

Koeficient K7 zohlediiuje uvahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, Zze cena porovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérna jednotkova cena ocenované nemovité veéci je vypocCtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nédsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykld cena oceflované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovndnim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pole 37 800 m2

Lokalita: Zabrusany, okres Teplice

Popis: Dovoluji si Vam nabidnout k prodeji lukrativni zemédélské pozemky leZici v blizkosti
Teplic - KU Viechlapy u Zabrusan, okres Teplice v Usteckém kraji. K prodeji jsou
pozemky o celkové vymere 37 800 m2, které jsou prodavany jako celek bez
spoluvlastnikt. Konkrétné se jedna o pozemky parc. €. 148/5, 305/4, zapsané na LV
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598. Jak je zmin&no vy3e, pozemky lezi v KU Viechlapy u Zabrusan v okrese Teplice.
Vsechlapy jsou vesnice, ¢ast obce ZabruSany. Obec se nachdzi 8 km jizné od obce
Teplice a asi 27km od Usti nad Labem. P¥i zapadnim okraji vesnice je na potoce
Bouflivec situovana vodni nadrz VSechlapy.Na pozemcich v souc¢asné chvili
hospodati zeméd¢€lec na pachtovni smlouvu, které je uzaviena na dobu neurcitou s
vypovédni lhiitou 1 mésic. Tato jedinecnd investi¢ni prilezitost je vhodna nejen na
hospodateni, ale i na zhodnoceni finan¢nich prostredkt. Pida ristem své ceny
dlouhodobe¢ porazi inflaci a je realnou investici, ktera patii do kazdého spravné
diverzifikovaného portfolia. Pozemek je prodavan v zastoupeni ptimého majitele,

LAAY4

telefonnim &isle nebo e-mailové adrese.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

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 L
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m®] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m? ]

1 247 400 37 800 33,00 0,95 31,35

Nazev: Prodej pole 31 545 m2

Lokalita: Hostomice, okres Teplice

Popis: Nabizime k prodeji soubor ¢tyi pozemki o celkové vyméte 31 545 m2 v obci
Hostomice v okrese Teplice, Ustecky kraj. Méstys Hostomice se nachazi na rozhrani
Kru$nych hor a Husova vrchu, které je branou do Ceského stfedohofi. V katastru
nemovitosti jsou vedeny jako ostatni plocha. Dle platného izemniho planu se
pozemky nachazi v nezastavéném uzemi. Pozemky nejsou obhospodarovany. Nazev
katastralniho izemi Hostomice nad Bilinou. V piipadé zajmu nas nevahejte

kontaktovat.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
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 Vymeéra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m® ]
1104 000 31 545 35,00 0,95 33,25

Nazev: Prodej pole 21 129 m2
Lokalita: Zabrusany, okres Teplice
Popis: Nabizime prodej soubor pozemku v katastralnim tzemi Zabrusany, okres Teplice.

-13-




Jeden celek o vyméte 10463 m2, BPEJ 12651, 11100, 12601, 14077, 12611 a druhy
celek o vymete 10666 m2, BPEJ 12651, 11110, 12601, 14077, 12611, 11010, 10850,
14099. Piijezd k pozemkim jiného vlastnika. Na pozemku neni pachtovni smlouva.
Vhodné jako dlouhodobd investice. Doporucujeme.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,90 o

vybavenost pozemku - 1,00 T

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 = M =
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m? ]

887 418 21 129 42,00 0,86 36,12

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 31 K&/m®

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 34 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 36 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemk
Probéhla uprava ceny, protoze kupujici mize kupovat maximalné za zjisténé ceny.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&

ostatni plocha 278 1645 33,57 55 223
ostatni plocha 371 318 33,57 10 675
ostatni plocha 508/5 1579 33,57 53 007
ostatni plocha 566 60 33,57 2014
ostatni plocha 592/1 368 33,57 12 354
ostatni plocha 592/2 442 33,57 14 838
ostatni plocha 592/3 200 33,57 6714
ostatni plocha 638/4 35 33,57 1175
vodni plocha 522/2 270 33,57 9 064
vodni plocha 522/3 840 33,57 28 199
ostatni plocha 672/10 17 33,57 571
vodni plocha 860/1 2 842 33,57 95 406
Celkova vyméra pozemkii 8616 Hodnota pozemkii celkem 289 240

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Cast A

1. Pozemky 19 200,10 K¢
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Cast A - celkem: 19 200,10 K&

CastB

1. Pozemky 132 131,30 K¢
Cast B - celkem: 132 131,30 K&
Vysledna cena - celkem: 151 331,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 151 330,- K¢

slovy: Jednostopadesatjednatisictiistatiicet K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
151 330 K¢

slovy: Jednostopadesatjednatisicttistatiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

Cast A
1. Hodnota pozemk
1.1. Pozemky 27 794,- K¢

Cast B
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky 289 240,- K¢

| Hodnota pozemku 317 034 K¢& |

Obvykla cena
317 034 K¢

slovy: TtistasedmndcttisictficetCtyii K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro zjiSténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pii jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovan, pfi¢emzZ, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je oceniovana nemovitd véc, nenachdzeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvyklad cena pro ucely urCeni ceny by méla byt podloZena
pfedevSim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfi zohlednéni konkrétnich rozdila
mezi oceflovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny,
pfiméenym zplisobem upravené na predpokladané prodejni ceny.
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Na zéklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou piedevsim velikost obce, spravni Clenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuzitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zéastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z uzemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucésti a
prislusenstvi nemovitych véci, moznosti dalSiho roz§iteni, technick4 hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemkul a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zdklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahliZenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vysledky analyzy jsou uvedeny v ocenéni.

5.2. Kontrola postupu

Ocenéni bylo provedeno dle popsanych postupti.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 317 034 K¢&

slovy: TiistasedmnacttisictiicetCtyii K¢

Zdtvodnéni rozdilu mezi zjisténou cenou a trzni hodnotou - obvyklou cenou:

Zjisténa cena vychazi ze statistik a trzni hodnota - obvykld cena nemovitych véci se blizi cené na
trhu. Na realitnim trhu s nemovitymi vécmi se bézn¢ s podobnymi pozemky moc neobchoduje a z
tohoto ditvodu bylo pfi stanoveni trzni hodnoty - obvyklé ceny ptihlédnuto k zjisténé cené€ a k cené
zjisténé porovnanim, a to podobnych pozemk v oblasti.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na Upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dobé zpracovani tohoto znaleckého
posudku.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 1
Uzemni plan 1
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Konzultant a dlivod jeho pribrani

Pro zpracovani tohoto posudku nebyl ptibran konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu ndkladt uctuji dokladem €. 5449/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998, €.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5449/2022 evidence posudkd.

V Hranicich 27.05.2022

Zdenék Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 5449/2022

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 1
Uzemni plan 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2022 11:15:02

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Sprava majetku, ¢.j.: 00016918 pro Ministerstvo zemédélstvi CR
sekce informacni

Okres: CZ0426 Teplice
at.uzemi: 636525 Haj u Duchcova

Obec: 567523 HAaj u Duchcova
List vlastnictvi: 18
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Podil

Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor

Vlastnické prévo

Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodarit s majetkem stdtu
Statni statek Jene&, statni podnik v likvidaci,
Tranovského 622/11, Repy, 16300 Praha 6

00016918

Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
3/1 136 ostatni plocha neplodna puda
278 1645 ostatni plocha neplodna puda
371 318 ostatni plocha neplodna plida
508/5 1579 ostatni plocha neplodna puda
522/2 270 vodni plocha koryto vodniho
toku pfirozené
nebo upravené
522/3 840 vodni plocha koryto vodniho
toku pF¥irozené
nebo upravené
566 60 ostatni plocha neplodna puda
592/1 368 ostatni plocha neplodna puda
592/2 442 ostatni plocha jina plocha
592/3 200 ostatni plocha jind plocha
638/4 35 ostatni plocha jina plocha
669/2 - -8138 ostatni plocha neplodna puda
672/10 17 ostatni plocha jina plocha
678/3 1213 ostatni plocha- neplodna puda
843/12 13 ostatni plocha silnice
“844/14- ~654-ostatni plocha silnice
860/1 2842 vodni plocha koryto vodniho

toku pfirozené
nebo upravené

1 Vécna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v Gasti B

- Bez zapisu

Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Sasti B véetné& souvisejicich Gdaja

-~ Bez zapisu

Poznamky a dal3i obdobné tdaje

- Bez zapisu

lomby a upozornéni

- Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina

> Rozhodnuti o slougeni organizace &.3j.-28918/2005 -13020 Ministerstva zem&d&lstvi ze dne

17.08.2005.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Teplice, kéd: 509,

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2022 11:15:02

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567523 Haj u Duchcova
at.iuzemi: 636525 HAj u Duchcova List vlastnictvi: 18
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

istina
Z-11171/2005-509

Pro: Statni statek Jene&, statni podnik v likvidaci, T#anovského RC/ICO: 00016918
622/11, Repy, 16300 Praha 6

Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

mmovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
itastrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice, kéd: 509.

vhotovil: Vyhotoveno: 26.04.2022 11:31:36
2sky uUrad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni 0fad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviitd Teplice, kéd: 509.
strana 2
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