006 EX 1493/09

ZNALECKY POSUDEK & 2048 - 05/15 ]

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti - pozemku p.¢.60/10,p.¢.60/12,p.¢.78/31, p.£.78/32,
p.¢.78/77 a p.c.78/78.

Nemovitosti jsou zapsané v katastru nemovitosti CR u Katastralniho wfadu pro Ust{:cky kraj,Katastralni
pracovi$té Usti nad Labem, na LV 121 pro katastralni izemi Dé&lous,obec a okres Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: JUDr. Alena Blazkova,Ph.D.
soudni exekutor
Exekutorsky urad Brno - mésto,
Koneéného namésti 2
611 18 Brmo
1C:66240697
Ugel znaleckého posudku: stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci v exekucnim fizeni
ke Datum k némuz se ocenéni
< provadi: 31.3.2015
Cenovy piedpis: zakon €.151/1997Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zak.(¢.

121/2000 Sb.,6.237/2004Sb., €£.257/2004Sb.,¢.296/20075b..¢.
188/20118b.,¢.350/20128b.,¢.303/2013Sb.,¢.340/20138b..¢.

344/20138b. a ¢.228/2014Sb. a vyhlaska MF CR &.441/2013Sb.
ve znéni vyhl. €.199/20145b.

Znalecky posudek vypracoval: Ing. Jaroslav Bukag
Pod Skolou 2257/6

40011 Usti nad Labem
tel - +420 739036674
¢-mail: bukac@tiscali.cz

Znalecky posudek obsahuje 22 stran textu véetné titulniho listu a 12 stran piilohy. Objednateli se pfedava
v jednom vyhotoveni Kopie znaleckého posudku je v digitalni formé uloZena v archivu znalce.

V Usti nad Labem,dne 5.4.2015
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A NALEZ

1. Znalecky ukol
Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti - pozemki p.&.60/10,p.6.60/12,p.8.78/31,p.€.78/32,p.¢.

78/77 a p.€.78/78 podle stavu ke dni 31.3.2015.

Nemovitost jsou zapsané v Katastru nemovitosti CR u Katastrilniho tfadu pro Ustccky kraj. Katastralni
pracovi§té Usti nad Labem,na LV 121 pro katastralni nizemi Délous,obec a okres Usti nad Labem.

Ceny zjisténé jsou uréeny podle vyhlasky MF CR ¢441/2013Sb_k provedeni zikona o ocefiovani
majetku (ocefiovaci vyhlaska),ve znéni vyhl.&.199/2014Sb. s u¢innosti od 1.10.2014.

Cena obvykla je urend podle §2 odst. (1) zak.¢.151/987Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakoni ve znéni zakoni ¢&.121/20008b.,8.237/20048b.,&.257/20048b.,&.296/2007Sb.,&.188/2011Sb..&.
350/20128b. a ¢.303/20138b.

Definice trzni ceny a trzni hodnoty:

TrZni hodnota nemovitosti je termin,oznacujici sjednanou cenu dosaZenou na volném trhu Je to jakasi
obecna (fiktivni cena),kterou by bylo moZno ziskat za ocefiovany majetek k datu ocenéni v bézném
obchodnim styku a za daného pravniho stavu.Jde o obecny ekonomicky pojem.ktery vyjadiuje stiedni
hodnotu cenového rozptylu predpokladanych trznich cen.

TrZni cena nemovitosti je konkrétni ekonomicky pojem - jedna se¢ o cenu dosaZenou v urlitém dase
konkrétnim kupcem a za konkrétni majetek.Trini cenu nelze odhadem stanovit,vznika dohodou mezi
kupujicim a prodavajicim.Nastava aZ po realizaci prevodni smlouyy.

Definice trzni hodnoty podle komunitariho prava (prava Evropské unie):

T¥Zni hodnota md vyjadiovat cenu,za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodény na zdkladé
soukromého smiuvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim vden ocenéni za
predpokladu, Ze trini podminky dovoluji Fadny prodej a Ze obvykia Ihiita, zohled?ujict povahu majetku, je
dosazitelna pri jednanich o prodeji.

Definice podle IVSC/TEGoVA (Evropské organizace sdruzujici jednotlivé narodni asociace odhadeii)
T'rZni hodnota je odhadnutelnd castka za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé strany jednajt
na zakladé znalosti, opatrné a z viastni viile.

Definice podle evropskych ocefiovacich standardia (EVS 2012)

T'rzni hodnota je definovdana jako odhadnutd Castka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi
koupéchtivym kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovaocennych partneri po ndlezitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, obezfetné a bez natlaku *.

Definice podle Eeského zikona o ocenovani majetku

(§2 odst.1 zak.c.151/978b. v platném znéni)

Majetek a sluzba se ocefuji obwklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovdni
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,kterd by byla dosazena p#i prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v fuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazZuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv,aviak do jejt
vyde se nepromitaji vlivy mimoradnych okelnosti trhu,0sobnich pomérii prodavajictho nebo kupujictho,
disledky prirodnich i jinych kalamit Osebnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim Zviasmi oblibou se rozumi zvid§tni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplivajici z osobntho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci
a urci se porovnanim.

by
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Metodika ocenéni obvyklou cenou:

Obvykla cena je tedy zpenézitelnd cena na aktualnim trhu,za kterou lze véc v daném misté a éase prodat
nebo koupit. Ma kratkodobou platnost v zavislosti na podminkach vné 1 uvnitf ocefiovaného systému.Je
dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Obvykla cena je odhadovana ¢astka,za kterou by méla byt ocefiovana nemovitost k datu ocenéni sménéna
v obchodni transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po
patfi¢ném prizkumu trhu s nemovitostmi,na némz castnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku.
Pfi uréovani trzni hodnoty nemovitosti se metodami stanovuji hodnoty technické a ckonomické slozky -
veécna technicka hodnota a vynosova ekonomicka hodnota.

Pro stanoveni obvvklé ceny se pouZivaji tii zakladni metody:

- metoda zjiSténi vécné hodnoty a reprodukéni ceny (metoda nakladového ocefovani)
- metoda komparativni - porovnavaci (trzni,statisticka)

- metoda zji§tovani vynosu

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota kvalifikované a odpovédné stanovend pomoci
vystiZzné porovnavaci metody.V piipadé odhadu obvyklé ceny by pouZiti této metody mélo byt
preferované jako nejprikazné;si.

Pfi pouziti porovnavaci metody se vychazi z vysledkii trhu s nemovitostmi.S uvaZenim odliénosti
srovnavanych nemovitosti,existujiciho ¢asového odstupu a vyhodnoceni ziskanych informaci se vyjadiuje
subjektivni nazor znalce na vy$i hodnoty porovnavané nemovitosti.

Ocenéni je vidy provedeno k datu uvedenému na titulni stran& znaleckého posudku.Jeho platnost je tedy
omezena skuteénostmi,které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit na vvsi obvyklé ceny vliv.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: pozemky p.¢.60/10,p.¢.60/12,p.¢.78/31,p.¢.78/32,p.8.78/77 a p.¢.78/78,
zapsané na LV ¢.121 pro katastralni uzemi Délous

Adresa predmétu ocenéni: Usti nad Labem
400 01 Usti nad Labem

Kraj: Ustecky

Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem

Katastralni uzemi: Délous

3.Nalez nemovitosti
Nélez nemovitosti byl provedeny dne 31.3.2015.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 4.7.2014,LV 121 pro kat izemi D&lous,
obec a okres Usti nad Labem,vyhotoveny CUZaK dne 4.7.2014

- udaje o nemovitosti zapsané v KN na LV 121 pro katastralni izemi Délous,obec a okres Usti nad
Labem,ziskané nahlédnutim do KN podle stavu ke dni 31.3.2015

- zobrazeni vyTezi katastralni mapy kat.tizemi Délous,obec a okres Usti nad Labem,ziskané nahlédnutim
do KN podle stavu ke dni 31.3.2015

- Uzemni plan statutirmiho mésta Usti nad Labem - graficka a textové cast,schvéleny dne 31.12.2011 s
posledni aktualizaci dne 27.3.2015

- Portal UAP ORP Usti nad Labem ve verzi aktualizované k 12/2014

- geologicka mapa zajmového tizemi

- mapa radonového indexu geologického podlozi Ceské republiky v méfitku 1:50000,vydana Ceskou
geologickou sluzbou v r. 2000, map. list ¢.02-32B Teplice (v lokalité pfevazujici kategorie radonového
indexu geologického podlozn nizka nejblizsi mérena plocha pof.¢.4177 - lokalita Viebofice ,primérna
hodnota R,= 2,0 kBqm™, kategorie indexu nizka,horninové typy terciérni sedimenty)
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Metodika ocenéni obvyklou cenou:

Obvykla cena je tedy zpenézitelna cena na aktualnim trhu,za kterou lze véc v daném misté a ¢ase prodat
nebo koupit. Ma kratkodobou platnost v zavislosti na podminkach vné 1 uvmti oceriovaného systému.Je
dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Obvykla cena je odhadovana ¢astka,za kterou by méla byt ocefiovana nemovitost k datu ocenéni sménéna
v obchodni transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po
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- Cenovy véstnik MF &astka 8 ze dne 22.7.2014 - piehled cenovych map stavebnich pozemku obci
(CSMP)

- databaze trznich cen pozemki Ceské spoleénosti certifikovanych odhadcii majetku, Paladium, Na Pofici
30, 110 00 Praha 1 (dale jen CSCOM Praha)

- CSU - Maly lexikon obci CR 2013 ze dne 16.12.2013 s uéinnosti pro ocefiovani nemovitosti od
1.2.2014

- udaje z databazi nabidky piedmétnych nemovitosti obchodovanych na realitnim trhu mistné pfisludnymi
realitnimi kancelafemi,publikované na realitnim serveru www . Severodeské reality.cz

- skute¢nosti zjisténé nalezem

Pouzita literatura:

(1) Bradaé a kol: Teorie ocefiovani nemovitosti — VIII. pfepracované a doplnéné vydani, CERM s.r.o,
Brno - 2009

(2) Ort: Ocenovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy,nakladatelstvi Leges,s.r.o. Praha 2 v roce
2014

(3) Metodiky ocefiovani nemovitosti - pro ucely uvérového fizeni véetné uvéru hypotéénich v Ceské
spofitelné a s, Ustav soudniho inzenyrstvi pfi VUT v Bmé,Udolni 53,Brno, 1993

(4) Brada¢,Scholzova,Krej€i: Ufedni oceniovani majetku 2014, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.
Brno 12/2013

(5) Bradag,Scholzova: Zmény pfedpisu pro oceftovani nemovitosti od 1.1.2014 (strana 3 az 37)

Soudni inzenvrstvi - roénik 25 - ¢.1/2014, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. Bmo

(4) Brada¢,Scholzova,Krejéi: Ufedni ocefiovani majetku 2014b, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o.
Brno 09/2014

(5) Bradaé,Scholzova: Zmény predpisii pro ocefiovani nemovitosti od 1.1.2014 (strana 3 az 37)

Soudni inZenyrstvi - ro¢nik 25 - €.2-3/2014, Akademické nakladatelstvi CERM,s.r.0. Bmo

(6) Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych - Postupy pro ocefiovani majetku statu

(cenova metodika 2013) pro sjednavani cen uplatnych pfevodii majetku statu, sjedndvani najemného
a oceniovani majetkovych prav vazanych na majetek ve vlastnictvi statu,s nimiz Ufadu pfislusi hospodafit
(7) Zprava o trhu s pudou (monitoring trzmich cen zemédélské puady za obdobi 2001 - 2014),
FARMY .CZ, s.r.o.

5. Vlastnické a evidenéni tidaje
Vlastnické a evidenéni udaje byly pfevzaty z katastrilniho operatu.

6. Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutirni mésto na severozapadé Cech,centrum Usteckého kraje a okresu Usti nad
Labem.Jde o sedmé nejvétsi mésto v CR.Lezi na soutoku fek Labe a Biliny.Z jizni strany sousedi
s Ceskym stfedohofim na severni strané s Kru$nymi horamiNa zipad od mésta sc rozklada okraj
Podkrudnohorské panve s povrchovymi uhelnymi doly.

Na jeho uzemi se stykaji tfi geografické jednotky: Ceské stiedohofi, Kruiné hory a Pokrusnohorska
panev, které jsou znaéné odli$né svym geologickym pavodem, nadmoiskou vyskou 1 celkovym piirodnim
razem.

Me¢sto se rozklada v hlubokém adoli feky Labe a na pfilehlych okolnich svazich. Kotlinu ohraniéuji dvé
skaly - severni Marianska a jihovychodni Stiekovska, a vrchy Vétruse na jihu a Sedlo na vychodé.

M¢ésto ma vyhodnou strategickou polohu na kiiZzovatce silnicnich,zelezni¢nich cest a vodnich cest.

LeZi na hlavnim silniénim tahu Praha — DraZzd’any,je napojeno na mezinarodni silnici E 442 (Liberec,
Dé&in, Usti, Teplice, Most, Chomutov, Karlovy Vary) a silnice prvni tfidy (I/8, 1/30, I/13). Je pfimo
napojeno na dalnici D8 (Berlin — Praha) ktera prochazi zapadnim okrajem mésta.

Usti nad Labem je dileZitym Zelezni¢nim uzlem se Etyimi nadraZimido nichZz je zalsténo Sest
dvoukolejnych elektrifikovanych Zelezniénich trati. Mezinarodnim tahem je Zelezniéni trat’ €.090 — 1.
tranzitni Zclezniéni koridor statni hranice - Dé&in — Usti nad Labem — Praha — Bfeclav — statni hranice,
ktery je soucasti V. transevropského multimodalniho koridoru. Jsou po ném vedeny mezinarodni spoje
EuroCity Berlin — Praha - Viden / Budape3t'.
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Labska vodni cesta je spojnici se siti zapadoevropskych vodnich cest, umoznujicich pfistup do Némecka,
stati Beneluxu, severni Francie a do vvznamnych pfimofskych piistavii Labska vodni cesta je souasti
IV. transevropského multimodalniho koridoru. Nékladni lodni doprava a rekreaéni osobni doprava jsou
provozované na labské vodni cesté v useku Pardubice — Chvaletice — Usti nad Labem — Hfensko —
Hamburk.

V Usti nad Labem je letisté pro mal4 sportovni letadla Nejblizsi letisté pro bézna dopravni letadla je v
Praze (92 km) nebo Drazd’anech (SRN) - 75 km.

Ve mésté existuje sit’ hromadné dopravy,zahrnujici autobusové a trolgjbusove linky.

Ve mésté je rozvinuty tézky prumysl.Podnikyv chemického a potravinaiského prumyshi jsou umistény
piimo v centru mésta,podél feky Labe.Na zapadnim okraji mésta je umisténd teplarna s kombinovanou
vyrobou elektfiny a tepla.

Nékteré provozy,problematické z hlediska Zivotniho prostfedi , jsou v soucasnosti zruseny (plynama
Uzin, panelama ve Vafiové).Dale se rozviji lehky a potravinafsky pramysl.

V disledku rozvoje povrchové t&€zby hnédého uhli zanikly obce puvodniho osidleni na zapadnim a
severnim okraji mésta (obce Tuchomysl. Vyklice,Hrbovice, Délous, Uzin, Varvazoy).

Vzdélavani v obci zajist'uje sit’ zakladnich a stfednich §kol.V roce 1991 byla v Usti nad Labem zfizena
Univerzita Jana Evangelisty Purkyné, kterou tvofi osm fakult.

Ocefiované nemovitosti leZzi v kat.izemi Dé&lous,v severozdpadni ¢asti nezastavéného uzemi obee,v
lokalité s ukonéenou povrchovou tézbou hnédého uhli a zbytkovymi jamami zatopenymi dilni vodou.
Nejvétsi z jam (dnes jezero Délous) slouzila v minulosti soucasné 1 jako plavenidté popilku.

Zapadni a severni okraj dotéeného uzemi vymezuje téleso statni silnice E442 (I/13).Na SV stran¢ lezi
Jedlova hora (382 m n.m.).Z vychodni strany k uzemi pfiléhd katuizemi Habrovice s Habrovickym
rybnikem s baZinami na jeho severnim okraji a s obytnou zastavbou,situovanou podél statni silnice II1.
tridy ve sm&ru Skorotice — Strazky — Libouchec,

Lokalita s ocefiovanymi pozemky se nachdzi v katastrilnim uzemi D¢lous, na severozapadnim okraji
mesta.Od jibu k severu probiha celvm tizemim téleso dalnice D3.

Na jizni strané dotéeného tizemi leZi skladka nebezpeéného a komunalniho odpadu Podhofi se sousedici
vzletovou a pfistdvaci plochou a letiStnimi budovami letisté pro maid sportovni letadla.Dale na
Jihovychodg¢ se rozklada golfove hiiste.

Znaéné Elenité tizemi je odvodiiovano nékolika vodotedemi (Telnicky potok,Habrovicky potok)

Oceriovane pozemky se v uzemi nachazeji na tfech mistech.

a) Sousedici pozemky p.¢.78/31 a 78/32

Lezi v SZ &asti uzemi,mezi télesem dalnice D8 a stdtni silnici E442 Zc¢ zapadni strany priléhaji
k pozemkiim s¢ vzrostlym naletem listnatych dfevin.V KN jsou zapsané jako orma puda s celkovou
vymérou (6605 +25216) = 31821 m>.

Jsou mimé svaZité,pfivracené k jihu Pfistupné jsou po mistnich ucelovych komunikacich s nezpevnénym
prasnym povrchem.

V aktualizovaném uzemnim planu leZi v uzemi oznaeném jako navrhova plocha Z1-103 s kodem
funkéniho vyuziti TE - plochy pro energetické stavby a zafizeni z obnovitelnych zdrojii (s pfevazujici
uc¢elem vyuZiti pro umisténi a rozvoj ploch,staveb a zafizeni k ziskavani energie z obnovitelnych zdrojt —
fotovoltaickych a vodnich elektraren,s pripustnymi stavbami a zafizenim fotovoltaickvch a vodnich
elektraren,nezbytnymi dopravnimi plochami a ostatni technickou infrastrukturou v¢etné ploch
doprovodnych a ploch izolaéni zelené k eliminaci negativnich vlivai na krajinny raz)

b) Scusedici pozemky p.¢.60/10 a 78/77

Lezi v SZ ¢asti uzemi,mezi télesem dalnice D8 a jezerem Délous. V KN jsou pozemek p.¢.60/10 zapsany
jako trvaly travni porost o vyméfe 1331 m® a pozemck p.¢.78/77 jako ostatni plocha - jina plocha o
vyméfe 171 m’Pozemky jsou rovinatév tizemi jsou pfistupné po mistnich ugelovych komunikacich
s nezpevnénym prainyvm povrchem.
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Podle aktualizovaného \izemniho planu lezi severni éast pozemku p.&.60/10 v tizemi oznadeném Jako
navrhova plocha Z1- 4 s kédem funkéniho vyuziti VL - plochy vyroby a skladovani — lehky priimysl,s
pfevaZujici uelem vyuZiti pro umisténi a rozvoj vyroby a skladovych arealii,s pripustnymi

zatizeni lchké vyroby a sluZeb druhu, jejich? viastni i souvisejici ¢innost nema zasadni dopady na okolni
prostiedi (sklady a skladky materialu, motoristické sluzby vSeho druhu véetné erpacich stanic pohonnych
hmot,administrativa a sprava,vefejné provozy,obchodni zafizeni,odstavné plochy pro nakladni dopravu ,
sbémé dvory a nezbytnou dopravni a technickou infrastrukturou) a s podminéné pfistupnymi stavbami
ostatnich ubytovacich zafizeni a kulturnich, zdravotnickych,socialnich a sportovnich zafizeni, slouzicich
pro obsluhu tzemi.

Jizni &ast pozemku p.¢.60/10 a cely pozemek p.€.78/77 lezi v izemi oznaceném jako navrhova plocha
s kodem funkéniho vyuziti SM-NP - plochy smiSené nezastavéného uzemi pfirodni, s pfevaZujicim
vyuzitim jako plochy zemédélského pidniho fondu a ostatni plochy piirodniho charakteru a pripustnym
extenzivnim hospodafskym vyuZitim s dirazem na zachovéni rozptylené zelené (drobné vodni
plochy,cyklistické stezky a jezdecké stezky - nezpevnene,péSi komunikace a komunikace uéelové,slouzici
stavbam a zafizenim uspokojujicim potfeby tizemi vymezencho danou funkei jako alternativni zplisoby
hospodareni,arcaly zdravi, lesoparky) a dale opatfeni a zafizeni zvysujici retenci a zpomaleni odtoku vod
z uzemi.Jako podminéné piipustna je nezbytna dopravni a technicka infrastruktura, se zachovanim
rozptylen¢ zclené minimalné na 20% rozlohy pozemku.

¢) Sousedici pozemky p.&.60/12 a 78/78

Lezi ve stfedni ¢asti izemi,sevemné od jezera Délous.V KN jsou pozemek p.¢.60/12 zapsany jako ostatni
plocha-ostatni komunikace o vyméfe 535 m® a pozemek p.¢.78/78 jako ostatni plocha - jina plocha o
vyméie 121 m* Pozemek p.¢.60/12 Je soucasti mistni aéelové komunikace s nezpevnénym prasnym
povrchem, ktera prochazi izemim od jihu na severozapad a spojuje prostor skladky Podhofi a letité pro
mala sportovni letadla s pfechodem dalnice D8 Pozemek p.€.78/78 je souéasti dnes zaniklé polni cesty.
Podle aktualizovaného tizemniho planu je pozemek p.¢.60/12 soucasti plochy funkéné vyuZivané jako
vefejné prostranstvi,v izemi oznadeném jako navrhova plocha PV - plochy vefejnych prostranstvi, s
prevaZujicim dcelem vyuZiti jako plochy s vyznamnou prostorotvornou a komunikaéni funkei,pfistupné
bez omezeni a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru,s pfipustnym vyuzitim jako ulice,
chodniky, namésti a ostatni vefejné shromazd’ovaci prostory s moZnosti umisténi prvki drobné
architektury,vefejna zelefi,parky a détska hfisté véetné nezbyiného zafizeni dopravni a technické
infrastruktury a podminéné pipustnymi plochami parkovist' odstavnych stani a trzist’

V ploSe stavajici mistni ielové komunikace komunikace Jsou situované planované trasy podzemniho
vedeni inZenyrskych siti.

Pozemck p.€.78/78 je souéasti navrhové plochy s kodem funk&niho vyuzZiti SM-NP - plochy smiSené
nezastavéncho uzemi pfirodni s vymezenim popsanym vySe v badé b).

Detailni popis kodi funkéniho vyuziti jednotlivych navrhovych ploch je uvedeny v priloze.

Na oceilovanych pozemcich nejsou umisténé #adné stavby.Pozemky nejsou soudasti CHKO Ceské
stredohofi.Pozemky p.¢.60/10,p.8.78/31 a p.¢.78/32 jsou souédsti zem&d&lskeho pidniho fondu.Pozemky
p.€.78/31 a p.¢.78/32 leZi v ochranném pasmu dalnice D8.

V abei neni vyhlasena stavebni uzavéra. Vyskyt pudniho radonu v nadlimitnich hodnotach neni dolozeny.
Ke dni ocenéni nema obec Usti nad Labem cenovou mapu pozemkii Podle aktualnich adajii CSU Praha je
Statutarnim méstem s 26 katastralnimi tizemimi s celkovou vymérou 9397 ha a 93 523 obyvateli (z toho
62 407yubywateli v produktivnim véku).

Obec Usti nad Labem (554804) neni lazenskym mistem.Katastralni tzemi Délous (775894) neni sidelni
¢asti obce,

7. Obsah znaleckého posudku pro uréeni ceny zjiiténe

1. Ocenéni pozemkii

1.1. Pozemek p.¢.60/10 - severni &ast
1.2, Pozemek p.&.60/10 - jizni &ast
1.3, Pozemek p.¢.60/12

1.4. Pozemek p.&.78/31







—

3. Pozemck p.¢.78/32
Pozemek p.¢.78/77

1
1.6.
1.7. Pozemek p.¢.78/78

B. ZNALECKY POSUDEK

| . Ocenéni pozemku

1.1. Pozemek p.€.60/10 - severni East ,
Vyméra severni ¢asti pozemku byla ziskana planigraficky - zméfenim plochy z UP.

Ocenéni:
Vypodet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
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IN4zev znaku 3

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho

vyuZiti - mald vyméra,nevhadny tvar : 40
2. SvaZitost pozemku a expozice - SvaZitost lerénu pozemku do 15% véetné ostatni orientace| IV 0.00
3. Ztizen¢ zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 111 0.00
4. Chranéna nizemi a ochrannd pasma - Mimo chrinéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uZivini pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuveden¢ - Vlivy snizujici cenu - obtiZna dostupnost (pfijezd a pfichod) | -0.30
6
Index omezujicich viivi =1+ Y P;=0,670
i=1

Index trhu s nemovitostmi
INdzev znaku i I
1. Situace na dil¢im trhu s nemavitymi vécmi - Nabidka odpovida poptavee I 0,00
2. Vlzlismjckt': vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik v 0.00
nebo jednotka nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku .
3. Zmeény v okoli - Bez vlivu I 0,00
K. V1iv pravnich vztah na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00
5. Ostati neuvedené - Bez dal3ich vlivii 1 0,00
6. Povodiiové rizika - Z6na se zanedbatelnym nebezpetim vvskytu zéplay v 1,00

5
Index trhu IL=Psx(1+ ¥ P)=1,000

1=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ic. s
1. Druh a t¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,30
2. Pfevazujici zistavba v okoli pozemku - Stavby pro zem&délstvi nebo bez okolni zdstavby v 0,01
3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce - Pozemek lze napojit na véechny sité I 0.00
v obci nebo obec bez siti ; ’
+. Dopravni dostupnost - Prijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00
b Parkovaci moZnosti - Dobré parkovaci moZnosti na vefejné komunikace 11 0,00
6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Poloha bez vlivu na
fkomer&ni vyuziti - 1 Q0
[7. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich viivi il 0,00

7

Index polohy =P x({1+Y P)=10,303
1=2
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Celkovy index:
[=Ir > Io x [p = 1,000 x 0,670 x 0,303 = 0,203

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené
Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

Zattidéni [Zakl. cena [K&/m’] Jindex  [Koef. [Upr. cena [K&/m]
$ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrmuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 (§ 4 odst. 1) | 1320,00 0,203 }0,300 | 80,39
Tvp Nazev elni &islo yméra [m’] edn.cena [K&/m’] ena [K¢&)
§ 9 odst. 4 ftrvaly travni porost 0/10 741,00 80,39 59 568,99
(§ 4 odst. 1)
Stavebni pozemek celkem 741,00 - 59 568,99
Pozemek p.¢.60/10 - severni &ast - zjiténd cena = 59 568,99 K¢

) 1.2. Pozemek p.&.60/10 - jizni st

Vyméra jizni ¢asti pozemku byla ziskana planigraficky - zméfenim plochy z UP.

Ocenéni
Zemedelsky pozemek ocenény dle § 6

[V¥potet upravy zakladni ceny - pFiloha &, 3-
Obce s 50-100 tisici obyv. - viastni izemi: 200 %
Vzdilenost od souvisle zastavéné &asti obee 2 - 3 km- 3%
Celkovd iprava ceny: 197.00 %
azev Parcelni Cislo|BPET Vyméra [m2]JC [K&m2]{Uprava [%] C [K&/m2] (CenalK¢]
trvaly 60/10 - ¢ast  [22011 590,00 7.26 197,00 21,56 12 720,40
travni porost
Zem&d&lsky pozemek ocendny dle § 6
Celkem: 590,00 m” 12 720,40
Pozemek p.€.60/10 - jizni Gast - zjidténa cena = 12 720.40 K¢é
) L.3. Pozemek p.&.60/12
Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

“nak i
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah
11 Ugelové komunikace, vlecky, vzletové a piistavaci drihy letist v délce do 1 200m,vefejné 20.50
rostranstvi, kter¢ neni sou¢asti komunikace i
P2. Charakier a zastavénost izemi

[V_V katastralnim Gzemi mimo sidelni Gast oboe v nezastavéném \izemi -0,20
P3. Povrchy

[l Komunikace s nezpevnénym povrchem 0,05
P4. Vlivy ostatni neuvedené

1T Vlivy sniZujici cenu Dd)
P5. Komeréni vyuziti

L Bez moZnosti komereniho vyuZiti 9,50

Soudet srazek a piirazek ve znacich 1 az 4 je -1,050 ale 1ze uplatnit maximalné v hodnoté& -0,90.
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4
Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci [=Psx(1+ ¥ P)=0,060
1=1

Pichled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

attidéni [Zakl_cena [K&/m’) [Koeficienty [Upr. cena [K&/m’]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
[§ 4 odst. 3 | 1 320,00 10,060  [1.000 | 79,20
fTyp N4zev Parcelni &islo yméra [m°]  edn. cena [K&/m’] Cena [K¢)
§ 4 odst. 3 ostatni plocha — 60/12 535,00 79,20 42 372,00

ostalni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 535,00 s 42 372,00
Pozemek p.¢.60/12 - zjisténd cena = 42 372,00 K&
1.4. Pozemek p.&.78/31
Ocenéni
Jiny pozemek ocenény dle § 9
Prchled pouzitych jednotkovych cen jinvch pozemki
o SR Zakl. cena A ’ ; pr. cena

atfidéni [K¢&/m?] Koeficienty &ndux P [Uprava [K&/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky |
§ 9 odst. 6 |1 320,00 [o,04 ] | | B 52,80

i 5 g : 2 2, |Srazka

Typ Nazev [Parcelni ¢islo (Vyméra [m*]  [Jedn. cena [K&/m’] Cena [K¢]

9 odst. 6 orna puda [78/31 6 605,00 5280  [-50% [174 372,00
Jiny pozemek - celkem [6 605,00 |m” 174 372,00
Pozemek p.¢.78/31 - zjisténa cena = 174 372,00 K¢
1.5, Pozemek p.&.78/32
Ocenéni
Jiny pozemek ocenény dle § 9
Prehled pouZitych jednotkovych cen jinych pozemki
Zattidéni [Zdkl cena [K¢/m®]  [Koeficienty Jindex P [Uprava [Upr. cena [K&/nc]
$ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky
§ 9 odst. 6 | 1 320,00 0,04 | | | 52,80
Typ Nazev Parcelni ¢islo Vyméra [m*] [Jedn. cena [K&/m?] > Cena [K¢]
§ 9 odst, 6 ornd puda  [78/32 25 216,00 52,80 -50 % 665 702,40
Jiny pozemek - celkem 25 216,00 m” 665 702,40
Pozemek p.&.78/32 - zjisténa cena = 665 702,40 K&
1.6. Pozemek p &.78/77
Ocenéni
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
V¥polet Uipravy zakladni ceny - piiloha ¢. 5:
Obce s 50-100 tisici obyv. - viastni tzemi: 200 %
Vzdélenost od souvisle zastavéné asti obee 2 - 3 ki -3 %
Celkova lprava ceny: 197,00 %
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Podle vyhl.¢.298/2014Sb., o stanoveni seznamu katastralnich tizemi s pfifazenymi cenami zemédélskych
pozemkil, s platnosti od 1.1.2015 Gini priméma zakladni cena nebonitovaného zemédélského pozemku v
kat. izemi Dé&lous 6,61 K&m™,

azev reelni &islo [BPEJ [Vyméra [m2][iC [K&/m2] |Uprava [%] JUC [Ké&/m2] (Cena [K{)
ostatni plocha [78/77 171,00 6,01 197,00 19,63 |3 356,73
ZemedElsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 171,00 m” 3 356,73
Pozemek p.€.78/77 - zji$téna cena - 3 356.73 K¢

1.7. Pozemek p.¢c.78/78

Ocenéni
Zeméd@lsky pozemek ocenény dle § 6

ypocet upravy zakladni ceny - ptiloha & 5
Obce s 50-100 tisici obyv. - viastni izemi: 200 %
Vzdalenost od souvisle zastavéné &sti obce 2 - 3 km- -3 %
! Cclkovi tiprava ceny: 197,00 %

Podle vyhl.¢.298/2014Sb., o stanoveni seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi cenami zemédélskych
pozemku, s platnosti od 1.1.2015 &ini priméma zakladni cena nebonitovaného zemédélské¢ho pozemku v
kat. izemi Délous 6,61 Kém™.

INazev arcelni &islo[BPEJ  [Vyméra [m2] [IC [K&/m2]  [Uprava [%]|UC [K&m2][Cena [K&]
ostatni plocha [78/78 121,00 6,61 197,00 19,63 237523
Zemédeélsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 121,00 m* 237523
Pozemek p.¢.78/78 - zjisténa cena = 237523 K&
F Aok

j | REKAPITULACE zji§ténych cen
Rekapitulace vyslednych cen
L. Ocenéni pozemkd
1.1. Pozemek p.€.60/10 - severni ¢ast 59 569,00 K&
1.2. Pozemek p.¢.60/10 - jizni st 12 720,40 K¢
1.3, Pozemek p.¢.60/12 42 372,00 K¢&
1.4, Pozemek p.¢.78/31 174 372,00 K&
L.5. Pozemek p.2.78/32 665 702,40 K¢
1.6. Pozemek p.¢.78/77 3 356,70 K¢
1.7. Pozemek p.& 78/78 237520 K¢
L. Ocenéni pozemkii celkem 960 467,70 K&
Celkem 960 467,70 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 960 467,70 K¢
Vyslednd cena po zaokrouhleni dic § 50 960 470,00 K&

Zpracovine pProgramem NEMExpress AC, verze: 3.3.10.

{0
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C. ZNALECKY POSUDEK o obvyklé cené

Stanoveni obvyklé ceny zeméd€lského pozemku neni uréeno zadnym zavaznym predpisem. Cenovy
pfedpis (v soudasnosti vyhlaska MF CR €440/2013Sb. ve znéni vyhl.&.199/20148b.) nevyjadfuje ceny
skuteéné dosahované.ale pouze ceny zji§téné (administrativni).

Pro stanoveni obvyklé ceny zemédélského pozemku lze s vyhodou pouzit metody porovnavaci nebo
VyNosove,

L Porovnavaci metoda

Pfi pouZiti porovnavaci metody se vychazi z vysledku trhu s nemovitostmi Metoda je zaloZena na
porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi,jejichz ceny realizované na trhu jsou znamé
a lze z nich hodnotu pozemkil stanovit.Jde o vérohodné vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitosti,
které jsou nebo byly v nedavné dob¢ prodavany nebo koupeny na trhu.Velky vliv na kvalitu udaji o
dosaZzenych cenach maji ovéfené informace o pribdhu prodeju.S uvaZenim odli$nosti srovnavanych
nemovitosti existujiciho ¢asového odstupu a vyhodnoceni ziskanych informaci se vyjadfuje subjektivni
nazor znalce na vysi hodnoty porovnavané nemovitosti.

Pro vlastni ureni ceny pozemku je mozné s vyhodou vyuZit komparativni metodu, tzn. srovnavaci
metodu vazencho primérukdy se za pomoci objektivizovanych nabidkovych cen s piifazenymi vahami
dle miry shody s ocefiovanym pozemkem vypoéte pomoci vaZzeného priméru zakladni cena ocefiovaného
pozemku.Vypoétenou zakladni cenu je mozné dale upravit o vliv cenovych faktori,zohlediujicich polohu
vzhledem ke konkrétnimu udelu uZitiexistujicim pravnim vztahiim a dal§im vztahim (napf. vliv
zivotniho prostiedi,vliv zjiSténych souasti a pfisluSenstvi pozemku, pfipadné i vliv jinych zavaznych
skuteénosti).

Uvedena metoda pro zjidténi obvyklé ceny pozemku je uvedena v €l.11 publikace ., Zasady ocefiovani
majetku  statu“,vydané pro potfebu uréenych znalci Ufadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych Pfi pouZziti této metody je nutné dusledné dodrzovat princip kontrolovatelnosti, tj. moZnost
nasledneho srovnani s obdobnym majetkem obchodovanym na trhu a princip vnitini konzistence (vnitini
logiky a bezespornosti), kterd vychazi z volby takovych informaénich zdrojii a metodickych postupi,
které jsou v souladu s obecnymi predpoklady a principy ocefiovani.

a) Pozemky urené¢ k porovnani s ocefiovanymi pozemky p.¢.78/31.p.8.78/32 a scverni &asti pozemku
p.€.60/10:

Z objektivnich divodi jsou jako vstupni podklad pouZity nabidkové ceny obdobnych pozemki
k prodeji,vybrané z aktualni inzerce realitnich kancelaii uvefejnéné na strankach www Severoéeské
reality cz.

Ziskané udaje (nabidkové ceny),vykazuji vice & méné vyrazné odchylky od skuteénosti na trhu.
Odchylky vyplyvaji ze zvolené obchodni taktiky realitnich kanceldfi a z vesmés nerealnych a
nadnesenych ofekavani prodavajici strany. Nabidkové ceny je nutné pomoci objektivizaéniho koeficientu
(omezeného rozpétim 0,8-1,0) snizit minimalné o transakéni naklady. Obvyklé provize realitnich kancelafi
tvoii 5% a tzv. faktor odekavani inzerentii cca 10% z nabidkové ceny.Potom obvykla vige korekee ini
v praméru 15%.Cenové nabidky jsou redukovany koeficientem 0,85

1) Pozemek v Chlumci.okres Usti nad Labem

K prodeji komeréni pozemek v k. Chlumec u Chabafovic o celkové viméfe 30 436m*V tizemnim
planu je vedeny pro nebytovou vystavbu. Na pozemku vodovod, plynovod, kanalizace a telefon. Piistup k
nemovitosti z piilehlé komunikace.V blizkosti najezd na D8.MoZnost vybudovani parkovisté se zazemim
pro kamionovou dopravu.

Druh pozemku: trvaly travni porost

Celkova plocha: 30 436 m*

Cena: ‘ 3 043 600,0 K¢

Posh_:dnl aktualizace: 1.1.2013

Realitni kancelaf- RE/MAX Vision,Usti nad Labem

Jednotkova cena: 100,0 K&m™
j"
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2) Pozemek v Usti nad Labem — V3eboficich.okres Usti nad Labem

K prodeji komeréni pozemek v okrajové asti méstské Ctvrti Viebofice v Usti nad Labem,uréeny pro
nebytovou vystavbu. Vyméra pozemku 27 390 m”. Podle UP je pozemek urceny ke zpiisobu vyuziti ploch
s kédem TE - plochy pro energetické stavby a zafizeni z obnovitelnych zdroji.Rovinaty pozemek se
nachazi v okrajové &asti méstské &tvrti Je primarné urdeny k vystavbé fotovoltaickych elektraren.

Druh pozemku: ostatni plocha

Celkova plocha: 27 390 m?

Cena: 5614 950,0 K&

Posledni aktualizace: 25.8.2014

Realitni kancelaf: REALITY Disk, Usti nad Labem
Jednotkova cena: 205,0 Kém™

3) Pozemek v Rumburku — Hornim Jindfichové,okres DECin

Pozemek lezi v primyslové zoné katastralniho tizemi Horni Jindfichov,v blizkosti mésta Rumburk.V
primyslové zoné je jiz nové postaveny primyslovy komplex zavodu Benteler.Pozemek lezi v blizkosti
silnice 117263, ktera se cca po 200m napojuje novym kruhovym objezdem na silnici 1/9.Zadni East
pozemku je ohrani¢ena vodoteci.Pies pozemek vede nadzemni cl.vedeni 35 kW Nedaleko pozemku je TS
110 kW,

Nové budované objekty pro podnikatelské aktivity lze napojit na vodovodni a stiedotlaky plynovodni fad
pripojkou (pfipojovact body ve vzdalenosti cca 250m).Cea polovina pozemku je v izemnim planu vedend
jako urbanizované tuzemi pro podnikatelské aktivity (izemnim planem neni urfen koeficient
zastavitelnosti - pozemek lze zastavét cely).Druha polovina pozemku je vedend v soucasném tzemnim
planu jako tizemi neurbanizované — ZPF (na SU v Rumburku je podana zadost o piekvalifikaci této ¢asti
pozemku na pozemek urbanizovany,tak,aby ve vyhledu mohl byt pozemek zastavény cely.

Novy tzemni plan bude v roce 2017. Pro sjezd z pozemku na silnici 1/263 je hotova dokumentace a je
vydané stavebni povoleni.

Vyhodou pozemku je pfima dostupnost velkého hraniéniho pfechodu se SRN (mésta Zittau - 15 km,
Lobau — 15 km, Bautzen — 30 km a a Polskem (mésto Zgorzelec — 30 km).

Cca 30 km od pozemku vede trasa dalnice E40.

Pozemek je dobrou budouci investici (nejenom k pfimému vyuZitiale i k naslednému prodeji se
zhodnocenim vlozenych investiénich prostfedki - nabidky podobné vyuzitelnych pozemki v okoli
zaéinaji od 150 Kém™ vyse).

Nabidka je zfejmé cenové podhodnocena.Vzhledem k nabidce obdobnych pozemkii v okoli uvaZuji
jednotkovou cenu rovnéz ve vysi 150 Kém™

Druh pozemku: trvaly travni porost
Celkova plocha: 62 745 m’

Cena: 5 647 050,0 K&
Posledni aktualizace: 22.1.2014

Realitni kancelar: SOCCER Reality,Praha
Jednotkova cena: 150,0 Kém™

4) Pozemek v Kodtranech.okres Teplice

Nabizime k prodeji rovinaty lukrativni pozemek o vyméfe 40.000 m” v katastru obce Kostany u Teplic.
Pozemkem prochazeji sité - kanalizace, vodovod a elektricka energie.V fizemnim planu obce je zde
planovana vystavba fotovoltaické elektrarmy (zamér se neuskuteénil,je mozné pozadat o zménu izemniho
planu na vystavbu jiného zaméru).Oba konce pozemku jsou napojeny sjczdem na sousedni afaltovou
komunikaci

Druh pozemku: trvaly travni porost
Celkova plocha: 40 000 m’

Cena: 6 400 000,0 K&
Posledni aktualizace: 2422015

Realitni kancelaf: STING Teplice

Jednotkova cena: 160,0 K&m™
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5) Pozemek v Kostancch.okres Teplice

K prodeji pozemky v Kostanech u Teplic, s celkovou vymérou cca 40 000 m® (povolena zastavitelna
plocha cca 38 000 m®). Pozemky se nachazcji na zapadnim okraji zastavéného tzemi obce,pobliz
primysloveého aredlu sklaren Lokalita je zafazena v tzemnim planu obce Kostany do ploch pro vyrobu
energie z obnovitelnych zdroji - VOZ 21 s moznosti vystavby provozu lehké nerusici vyroby.

Z vychodni strany jsou sousedni volné pozemky nezastavéné.Ze severni strany jsou sousedni pozemky
vyuzivany jako zahradky, z jiZni strany je mistni komunikace a zelezniéni tratt CD Usti nad Labem -
Most.

Porost je tvofen travinami,vzrostlé naletové stromy byly v dobé vegetaéniho klidu vykaceny. Pozemek je
rovinaty a mirné sklonity jihovychodnim smérem. Ze zapadni strany arealu sklarny je plné kovové
oploceni, ze severni strany od zahradek je oploceni pletivové Na pozemcich se nachézi hlavni stoka
splaskov¢ kanalizace B 600, vodovodni fady LT 110, LT 600, OC 700,VTL plynovod a kabelova trasa
CEZ Distribuce 22 kV. Pfijezd na pozemky je mo#ny ze dvou sméni,z hlavni komunikace Hudcovska
Vydina-Kodtany a nebo z komunikace Kamenny Pahorck-Dukla Na pozemcich je vydané stavebni
povoleni formou vefejnopravni smlouvy na zamér stavajicich vlastnikli pozemki. V ramci stavebniho
fizeni bylo odsouhlaseno dopravni napojeni na hlavni komunikaci Hudcovskd Vy§ina-Kogtany dodasné
vynéti ze ZPF, napojeni na kabelovou trasu CEZ Distribuce a.s. 22 kV a souhlas se stavbou v ochranném

pasmu drahy.

Druh pozemku: trvaly travni porost
Celkava plocha: 40 000 m’

Cena: 8 000 000,0 K¢
Posledni aktualizace: 1.1.2014

Realitni kancelar: Reality Int Praha
Jednotkova cena: 200,0 Kém'*

Vypocet obvvklé cenv dle lit. (6):

'Pol.&. [ZIC [K&m™]

1 100,0

2 | 2050

3 150,0

4 160,0

5 200,0

> ZIC| 8150

nejniz$i cenovy udaj (min CU):

pol &.1) jednotkova cena: 100,0 Kém™
ncjvyssi cenovy tidaj (max CU):

pol.¢.2 _ Jjednotkova cena: 205,0 Kém™
relace max CU/min CU: 205,0/100,0 = 2,05 > 1,50 .. poZadavek ¢l.11 odst 3 lit.(6)

nent splnény
aritmeticky primér vyhledanych cenovych udaji:
@ZIC=3ZJC.1/n
n=35>3 .. poiadavek é.1l odst.2 lit. (6) je spinény
2. ZIC = 815,0 Kém™

]
@ZIC= YZIC x 1/n = 815,0/5=163,0 Kém™

n=1]

Pro vypocet se pouZije interval cenovych idajii se stfedni hodnotou 163,0 K&ém™ a pfipustnym rozpétim
max CU/min.CU < 1,50,

Velikost mtervalu se zjisti z feseni soustavy dvou rovnic o dvou neznamych:
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min CU 1,5 = max CU , '
min CU = 226,0 - 1/2 . (max CU - min CU)

po dosazeni a vypoctu soustavy rovnic vychazi horni a dolni mez otevfeného intervalu:

min CU = 130,0 K&m™

max CU = 196,0 Kém

max CU/min CU = 196,0 x 1/130,0 = 1,50 < 1,5 .. pozadavek ¢l. 11 odst. 3) lit. (6) je splnény

otevienému intervalu CU [130,0 Kém™ ; 196,0 K&m™] vyhovuji polozky &3 a &4 vyse uvedeného
souboru

n=2 <3 .. poZadavek ¢l. 11 odst. 2) lit. (6) neni spinény

Do vybéru lze zafadit i pol.¢.5 (tolerance horni hranice intervalu ve vy$i £ 2% ) a pol.¢.2 (tolerance horni
hranice intervalu ve vvsi < 5% )

Potom:

n=4 > 3 .. pozadavek cl. 1] odst. 2) lit. (6) je splnény

Phitazeni vah k pozemkim pol&2 a? 5 podle &l.11 odst. (3) lit. (2) v nepfimé améfe vzhledem
k posuzovanym pozemkim dle kritérii:

- Ucel uziti u jednotlivych druhl pozemki

- poloha ve staté (pfip. euroregionu)

- poloha v obci vzhledem k iéelu uziti

- vybavenost (sit¢)

- velikost
- komer¢ni vyuziti
pole. | ZIC, vahav, | ZJC;xv, |
[K&ém™] [K&m™]
2 2050 0,75 154.0
3 150.0 0,70 1050 |
4 160,0 0,80 128.0
5 200,0 0,80 1600 |
YZIC 547,0
vypodet vazeného priméru:
n=4

4
B Z)C = F(ZIC; x v)) x /n=7547,0 x 1/4 = 136,75 Kém™” = 137,0 Kém™
1=2

po objektivizaci koeficientem pro odstinéni transak&nich nakladi (0,85 > 0,80):
BZIC = 136,75 Kém? x 0,85 = 116,24 Kém™ = 116,0 Kém™

Zakladni cena upravend o vliv cenovych faktoni:

a) poloha pozemku vzhledem ke konkrétnimu uéelu uziti
Cf, =0.,90 obtizna dopravni dostupnost, poloha v ochranném pasmu délnice
b) pravni vztahy
. Cfi= 0,95  podilové spoluvlastnictyi
c) 8irsi vztahy
Cfi= 0,80 bez zavedenych inzenyrskych siti a stabilnich pfijezdovych komunikaci

primérny cenovy faktor:

9= YCFx I/n
n=3
YR =265

14
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@CF= 3CF x l/n = 2,5 < 1/3 = 0,8333
zakladni cena upravena o vliv cenovvch faktori:
@ ZJC = 116,0 Kém™
ZIC = B ZIC x BCF = 116,0 x 0,8333 = 96,70 K&m™
po zackrouhleni:  ZJC = 97,0 Kém™
DZIC=1/ZIC=116,0x1/970 =1,1958 < 1,20 .. poZadavek ¢l.11 odst. 4) lit. (6) je splnény

Vzhledem k vybéru pozemkii k porovnani se tato zj13téna priméma cena vztahuje na pozemky p.¢.78/3 1
p-.€.78/32 a severni ¢ast pozemku p.&.60/10 které jsou v uzemnim planu uréeny k obdobnému zplsobu
vyuzivani.

Celkova vyméra téchto pozemki &ini:

p.&.78/31 6 605 m’

p.¢.78/32 25216 m*

severni &ast p.&.60/10 741 m*

celkem 32 562 m*

Celkova vyméra ocefiovaného pozemku: 32 562 m*

Zékladni jednotkova cena- 97,0 Kém™

Vysledna cena pozemku: 32562m’ x 97,0 Kém™> = 31585140 Kém™

b) Pozemky uréené k porovnani s oceniovanymi_pozemky p.¢.78/77.p.&.78/78 a jizni &asti pozemku
p.£.60/10:

Jako vstupni podklad jsou pouzity nabidkové ceny obdobnvch pozemkii k prodeji,vybrané z aktualni
inzerce realitnich kancelfi na serveru www.Severofeské reality cz.

Ziskané udaje jsou jako nabidkové ceny zatizené zvolenou obchodni taktikou realitnich kancelafi a
vesmes neredlnym odekavanim prodavajicich Je proto nutne nabidkové ceny pomocim objektivizagniho
koeficientu sniZit minimalné o transakéni naklady.Obvyklé provize realitnich kancelafi tvori 5% a tzv.
faktor ofckavani inzerentii asi 10% z nabidkové ceny Obvykla vyse korekce tedy €ini v priméru 15%.
Cenové nabidky jsou redukovany koeficientem 0.85 '

1) Pozemek v Dolnich zélezlech.okres Usti nad Labem

Nabidka mirné svazitych pozemki o celkové vyméie 22.513 m? v k.it. Dolni Zalezly,okres Usti nad
Labem.Pozemky jsou situovany ve dvou celcich vychodné od obce Dolni Zalezly, v jihozapadnim svahu
nad fekou Labe Jsou dobfe pristupné z mistni komunikace a nachazeji s¢ v blizkosti zahradkarské
kolonie Kultura trvaly travni porost zaujima 1,5 ha z celkové vyméry kultura zahrada 0,4 ha,zbytek jsou
lesni pozemky a ostatni plocha.Na pozemeich nevazne Zadna najemni smlouva Nachazeji se v ochranném
pasmu vodniho zdroje.

Druh pozemku: trvaly travni porost,zahrada, lesni pozemky. ostatni plocha
Celkova plocha: 22 513 m?

Cena: 270 156,0 K&

Posledni aktualizace: 26.3.2015

Realitni kancelar: Farmy CZ, Praha

Jednotkova cena: 12,0 K&m™

2) Pozemek v Hostovicich.okres Usti nad Labem

Prodej pozemkii o celkové rozloze 95 290 m’ v katastralnim dzemi Hostovice u Usti nad Labem.
Pozemky jsou rozdéleny do dvou vétdich celki. Pfevazujici vyuziti dle izemniho planu obce Je jako
plochy zem&dglskeho pudniho fondu a ostatni plochy pirodniho charakteru a plochy s lesnim porostem
pfirodniho charakteru.

Pfijezd k pozemkiim osobnim i nakladnim automobilem,po zpevnéné komunikaci.

Druh pozemku; trvaly travni porost,orna pida
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Celkova plocha: 95 290 m’

Cena: 1 500 000,0 K&

Posledni aktualizace: 17.2.2015

Realitni kancelaf: M&M reality holding a.s., Praha
Jednotkova cena: 16,0 K&ém™

3) Pozemek v Usti nad Labem — Krasném Biezné okres Usti nad Labem
K prodeji pozemek o celkové vyméfe 3606m> svazity, zatravnény, s porostem stromi a kefii.Bez
inzenyrskych siti - moZno pfivést k pozemku.K pozemku vede asfaltova cesta s moznosti parkovani,

Druh pozemku: trvaly travni porost
Celkova plocha: 3 606 m’

Cena: 220 000,0 K&
Posledni aktualizace: 1.1.2014

Realitni kancelar: JO group sr.o.
M&M reality holding a.s., Praha

Jednotkova cena: 61,0 Kém™

4) Pozemek ve Svadové.okres Usti nad Labem _
K prodeji pozemek o vyméfe 12.320 m” v obci Svadov u Usti nad Labem. Pozemek je vedeny v katastru

nemovistosti jako orna puda a navazuje na zastavénou st obce.

Druh pozemku: orna puda

Celkova plocha: 12 320 m?

Cena: 665 280,0 K¢

Posledni aktualizace: 2.1.2013

Realitni kancelaf: RE/MAX Vision, Usti nad Labem
Jednotkova cena: 54,0 Kém™

3) Pozemek v Budové u Svadova.okres Usti nad Labem _
K prodeji pozemek o vyméie 10 820 m” v kat. izemi Budov u Svadova u Usti nad Labem.Pozemek je
zapsany v KN jako orna puda.

Druh pozemku: oma plida

Celkova plocha: 10 820 m*

Cena: 973 800,0 K¢
Posledni aktualizace:; 2.10.2013

Realitni kancelar: soukromy Prodejce
Jednotkova cena: 90,0 Kém™

6) Pozemek v Hudcové,okres Teplice
P{odcj pozemku o vyméfc 37 505 m® v kat .tizemi Hudcov u Teplic. Pozemek je zapsany v KN jako omi
puda.Ma vlastni ptijezdovou cestu.Nad pozemkem je vedeny rozvod vysokého elektrického napéti.

Druh pozemku: orna puda

Celkova plocha: 37 505 m’

Cena: 2437 825,0K¢

Posledni aktualizace: 2.10.2014

Realitni kancelai: M&M reality holding a.s., Praha
Jednotkova cena: 65,0 Kém™

7) Pozemek u Bzan,okres Teplice

Prod'c:,j pozemku v k. u. Lhenice u BZan,okres Teplice. Mirné svazity pozemek je vedeny v KN jako trvaly
travni porost a ostatni plocha.Lezi za obci Monov.je zatravnény a porostly naletovymi dfevinami. Vyuziti
Pro zemédglskou Cinnost, pastviny, louky, sad.V okoli se nachazi les a louky.

Druh pozemku: trvaly travni porost,ostatni plocha

Celkova plochar 21172 m?

16







Cena:

Posledni aktualizace:
Realitni kancelaf:
Jednotkova cena:

8) Pozemek u obce Zim okres Teplice
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1418 5240 K¢

28.12.2014

M&M reality holding a.s., Praha
67,0 Kém™

Prodej pozemku v katastralnim  Gzemi Zim,okres Teplice.Rovinaty pozemek s kvalitni zemédélskou

pudou s vysokou bonitou.
Druh pozemku:

Celkova plocha:

Cena:

Posledni aktualizace:
Realitni kancelaf:
Jednotkova cena:

orna puda

109 561 m*

2629464,0 Ké

18.1.2015

M&M reality holding a.s., Praha
24,0 Kém?

9) Pozemek u obce Zabrugany.okres Teplice

Prodej pozemku v kat. tzemi Vsechlapy u Zabrugan,obec Zabruiany,okres Teplice Zpevnény prijezd,

kvalitni piida s vysokou bonitou, Pozer

Druh pozemku:
Celkova plocha:
Cena:

Posledni aktualizace:
Realitni kancelar:
Jednotkova cena:

nky nejson vazany zadnou smlouvou.

orna puda

29 821 m*

1531 050,0 K&

322015

M&M reality holding a.s., Praha
24,0 Kém™

10} Pozemek v Chrochvicich okres Dédin

Prodej louky v Chrochvicich u Dééina Pékné a klidné misto nedaleko centra mésta Dééin.

Druh pozemku:
Celkova plocha:
Cena;

Posledni aktualizace:
Realitni kancelaf:
Jednotkova cena:

Vypodet obvyklé ceny dle lit. (6):

[Pol.& [ZIC [KemT
I 12,0

2 160 ]
3 [e10
4 T[540

5 90,0

6 65,0
G
LR
9

o

fww

nejnizi cenovy tidaj (min CU):
polé. 1)
nejvyssi cenoyy udaj (max CU):
pol &. 5)

Jednotkova cena:

Jednotkova cena:

trvaly travni porost

14 777 m*

763 519,0 K&

25.3.2015

M&M reality holding a.s., Praha
52,0 Kém™

12,0 Kém™
90,0 Kém™

{7
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relace max CU/min CU: 90,0/12,0 = 7,5 > 1,50 .. poadavek &l.11odst.3 lit.(6)
neni spinény

aritmeticky primér vyhledanych cenovych udaji:

AZIC=%ZIC.1/n

n=10>3 .. poZadavek ¢l.1l odst.2 lit. (6) je spinény

¥ ZJC = 465,0 Kém™*
10
@ZIC= YZJC x 1/n =465,0/10=46,5 Kém? =~ 47,0 Kém”
n=1
Pro vypocet se pouZije interval cenovych udaji se stfedni hodnotou 47,0 Kém? a pfipustnym rozpé&tim
max CU/min.CU £ 1,50,

Velikost intervalu se zjisti z feSeni soustavy dvou rovnic o dvou neznamych:
min CU . 1,5 = max CU ]
min CU=47,0-1/2 . (max CU - min CU)

po dosazeni a vypottu soustavy rovnic vychazi po zaokrouhleni horni a dolni mez otevieného intervalu:
min CU = 37,0 Kém"

max CL = 57,0 Kém™

max CU/min CU=57,0% 1/37,0=154= 15 .. pozadavek &l. 11 odst. 3) [it. (6) je splnény

otevienému intervalu CU [37.0 Kém™; 57,0 Kém™) vyhovuji pouze jednotkové ceny polozek ¢.4 a &.10
n=2 <3 .. poZadavek &. 1] odst. 2) lit. (6) neni spinény

Do vybéru lze zaradit i pol.&.3 (tolerance horni hranice intervalu ve vwii<7%)

Potom:

n=3 = 3 .. poZadavekcl 11 odst. 2) lit. (6) je spinény

Pfifazeni vah podle ¢1.11 odst. (3) lit. (2):

pol.&. | ZIC; vahav; | ZIC, X ¥
[Kem™] [K&m™
3 61,0 0,80 48,80

4 540 0,85 4590 |
10 [52,0 0,80 41,60 |
2Z3C 136,30 |

vypocet vazeného priméru:

n=3>3
3

B ZIC = F(ZIC; x vj) % 1/n= 136,30 x 1/3 = 45,44 K&m™
p=3

Po odstinéni transakénich nakladi (0,85 > 0,80):
OZIC = 4544 Kém™? x 0,85 = 38.62 Kém>2

Zakladni cena upravena o vliv cenovych faktori:

a) poloha pozemku vzhledem ke konkrétnimu uéelu uziti
Cf, =0,75 odlehla poloha,obtizna dopravni dostupnost,blizkost skladky nebezpeéného a
komunalniho odpadu
b) préavni vztahy
Cf,= 0,95  podilové spoluvlastnictvi
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¢) §irsi vztahy
Cf.= 0,80 bez stabilnich prijezdovych komunikaci

primérny cenovy faktor:;

= 3CFx1/m

n=3

YJCF=25

OCF= ¥CFx 1/n = 2,5x 1/3 = 0,8333

zakladni cena upravena o vliv cenovych faktory:

@ ZIC = 38,62 Kém?

ZIJC = @ ZIC x OCF = 38,62 x 0,8333 = 32,18 Kém™
po zaokrouhleni:

ZIC = 33,0 Kém™

BZICx 1/ZIC=3862 % 1/33,0 = 1,17 < 1,20 . poZadavek &l.11 odst. 4) lit. (6) je spinény

Tato primérna cena se vztahuje na pozemky p.¢.78/77, p.&.78/78 a JiZni Cast pozemku p.€.60/10 které
Jsou v izemnim planu uréeny k obdobnému zpusobu vyuZivani.

Celkova vyméra t&chto pozemkii &ini:

p.&.78/77 171 m’
p.&.78/78 121 m?
iiZni ¢ast p.&.60/10 590 m>
celkem 882 m’

Celkova vyméra ocefiovaného pozemku: 882 m’
Zakladni jednotkova cena: 33 Kém™ ’
Vysledna cena pozemku: 882 m” % 33.0 K&m? = 291060 Kém?

¢)Pozemky urdené k porovnani s ocefiovanym pozemkem p.¢.60/12:

Realitni trh s obdobnymi pozemky v regionu neexistuje. Vzhledem k vyie uvedenému (je v relaci
s obvyklymi cenami ostatnich pozemki) za obvyklou cenu povaZovana cena ve vysi 50% ceny zjisténé
podle cenového predpisu.

Celkova vyméra ocefiovaného pozemku: 535 m?
Zjisténa cena: 79,20 Kém™
Vyslednd cena pozemku: 535 m’ x 0,50 x 79,20 Kém™ = 211860 K¢m™

11. V¥nosova hodnota majetku

Vynosova metoda ocefiovani nemovitych véci vychazi ze schopnosti nemovitosti vytvaret ur€ity vynos.
Dosahovany vynos je charakteristikou u3itko vosti ocefiované nemovitosti.

Nemovitost je pronajimana za udclem dosaZeni zisku,stava se z ni ckonomicka Jednotka. S ohledem na
situaci na trhu s nemovitostmi se vynosova hodnota stanovuje kapitalizaci stabilizovaného roéniho
vynosu.Pfi kapitalizaci trvale dosaZitelného roniho vynosu je mozné si zjednoduens predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu,kterou je pfi stanovené (irokové sazbé uloZit do penéZniho
ustavu,aby uroky z této jistiny byly stejné veliké jako sty rodni vynos nemovitosti.

Vynosova hodnota je tedy stanovena vypoétem vymosu z arokii ve vztahu k vloZenému kapitalu
Zpusobem piimé kapitalizace stabilizovancho,trvale dosazitelného ro¢niho vynosu,dle vyrazu:

vvnosova hodnota =
= stabilizovany rocni vimos . 100 (%) . 1 firokovd mira kapitalizace (%)
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Pfi stanoveni miry kapitalizace (tirokové miry) se vychazi z mo#ného primérného bezrizikového ziirodeni
penéz na kapitalovém trhu s pfihlédnutim k druhu nemovitosti a k situaci na realitnim trhu. Uréuje se
vesmes v relact s hodnotami uvedenymi v aktuging platném ocefiovacim predpisu.

Vynosovy zpusob ocefiovani ma tedy legislativni oporu i v cenovém pfedpisu — v daném pfipadé vyhl.
MF CR £.441/20138b. ve znéni vyhl.€.199/20148b. ktera popisuje mechanizmy a postupy pifi stanoveni
ceny nemovitosti.Vyhodou je systémovost, ucelenost a logicka posloupnost pfi ocefiovani. Ocefiovaci
postup a miry kapitalizace jsou dany pravni ipravou a v zisadé nejsou zavislé na subjektivnim hodnoceni
znalce.

Prizkumem na serverech mistné prislusnych realitnich kancelafi bylo zjisténo,ze realny trh s obdobnymi
pozemky k prondjmu v lokalité neexistuje.Vzhledem k nedostatku relevantnich idajii neni mozné
vynosovou hodnotu ocenéni pozemki vérohodné pouzit.

D. ANALYZA OCENEN]

Obvykla cena je definovana v zakon& o ocefiovani majetku (zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni) jako
cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejneho, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do Jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméni prodavajiciho nebo ku pujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Pfi stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim Jednatlivych ocefiovacich
metod.,ale zaroveii ke viem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i zapomym aspektiim
vztazenym k ocefiovanému majetku.V uZité argumentaci nelze pominout Zadn¢ relevantni faktory, jako
napi. lokalita,pozice majetku v zoné,infrastruktura,dopravni dostupnost, univerzalnost pouZiti majetku,
situace na trhu nemovitosti,obecna hospodaiska situace apod.

Pro stanoveni obvyklé ceny vyie uvedenych pozemkii v daném misté a &asc se vychazi z hodnot
ziskanych metodou v&cnou a metodou porovnavaci.Situaci na trhu s nemovitostmi oviem nejlépe
vystihuje porovnavaci metoda — jeji vysledky by mély byt nejprikazné;jsi.

Pied kone¢nym rozhodnutim o obvyklé cend nemovitych véci je nutné provést i analyzu trhu a trénich
podminek v rozsahu dostupnych informaci,
Pro vy$e uvedeny konkrétni majetek byl proveden nasledujici rozbor:

Siiné stranky nemovitosti-

- dobra dopravni dostupnost krajského mésta Usti nad Labem (zelezni¢ni,silnicni a vodni doprava)
- dobra obdansk4 vybavenost mésta

- mésto je sidlem krajského vufadu a dalsich duleZitych ¢lanki statni spravy

- dobrd dopravni dostupnost lokality po dalnici D8 a po silnicich I. a I1. tridy

- poloha pozemki v blizkosti intravilanu krajského mésta Usti nad Labem

- nezastavéng tizemi s platnym UP (Gzemi s jednoznaéné definovanym dalsim rozvojem)

Slabé stranky nemovitosti:

- diléi pozemky v tizemi nahodile rozmisténé

- Dutnost vybudovani pfipojek inZenyrskych siti

- ucelové vyuZiti Easti pozemkil je omezeno ochrannym pasmem dalnice D8

- v budoucnosti velmi pravdépodobna moznost omezeni i dalSich pozemki v disledku vybudovani
uvazované infrastruktury (ochranna pasma v zemi ulozenych inZenyrskych siti, pfipadné vznik vécnych
biemen)

- v soucasnosti obtizna dostupnost Jednotlivych pozemkii po nezpevnénych mistnich ucelovych
komunikacich s nezpevnénym pra$nym povrchem,bez vhodnych parkovacich ploch

- prakticky konec boomu vystavby FV elektraren z hlediska investiéni vyhodnosti (mozné zmény UP)

= nevhodny tvar &asti pozemka

- komer¢ne nevyuzitelna rozloha mensich pozemki
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Stav na trhu s realitami:

- realitni trh s pozemky pro FV elektramy v soudasnosti neexistuje

- u ostatnich pozemki uréenych pro komeréni adely previs nabidky nad poptavkou
- vyvoj cen pozemkit ma obecné v ase mirn& stoupajici tendenci

Pro urCeni obvyklé ceny nemovitych véci byly zjistény pomocné hodnoty — cena zji5ténd podle
administrativniho pfedpisu a cena uréena porovnanim.

Platny cenovy pfedpis (v naSem pfipad¢ vyhl. MF CR &441/2013S8b. v znéni vyhl.€.119/20148b))
nevyjadfuje ceny na realitnim trhu skutegné dosahované,ale pouze ceny administrativni (zji§téné).

V podminkach Ceské republiky ma pfistup k informacim o vdech realizovanych cenich prodejl
nemovitosti pouze stat ( prostiednictvim finanénich ufadil) ktery vSak tyto udaje pro potifeby odhadci
systematicky netfidi a rovnéz jim je takto z divodu ochrany osobnich dat neposkytuje.Z toho divodu
existuji komeréni databaze, kde by soupisy cen mély spliiovat podminky aktualnosti ( jinak je jejich
pouZiti v rAmci analyzy trhu neadekvami).Udaje prevzaté z databazi obecné nelze precetiovat, nebot’ data
v nich rychle zastaravaji a jsou pak uZite&na zejména pro sledovani trendi.

Idealni stav by byl, pokud by odhadci byli on-linc napojeni na databazi Ceského statického uradu, ktery
eviduje informace o sjednanych cenach od finanénich Gfadii a soudastné méli pristup na databazi
Katastralnich ufadi,ze kterych by mohli mimo jiné ziskat pfislusnou kupni smlouvu s presnou identifikaci
proddvané nemovitosti.Z vySe uvedenych divodi to ale neni realné.

Ugelem pravidelnych novelizaci cenovych vyhlasek provadénych kazdoroéné v gesci MF CR je, pomoci
dlouhodobych analyz idajii z prodeji nemovitosti,sledovanych finanénimi ufady a CSU Praha,co nejvice
pribliZit zjisténé ceny nemovitosti k cendm sjednanym (pomoci tprav koeficientdi inflace a rizné
modifikovanych koeficienti prodejnosti) Nevyhodou tohoto postupu je ale velka ¢asova prodleva kdy
novelizace cenové vyhlasky probiha zpravidla pouze 1x za rok a mal4 adresnost sméfovani udajit na dil¢i
uzemni celky.

Pfi pouZiti komparativni metody jsou vstupem nabidkové ceny. Ty jsou zatiZzeny jistymi transak&nimi
naklady (které lze pouze zhruba odhadnout) a dale nazorem prodavajiciho ktery vétSinou neni
v ofekavang vysi prodejni ceny redlny (vliv tzv. faktoru odekavani).

Picsto Ize z vefejn& dostupnych placenych i neplacenych zdrojii zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen
nemovitosti véetné jejich pivodnich nabidkovych cen.Z téchto divodi je pouziti komparativnich metod
Pfi zjiStovani obvyklé ceny povaZovano za nejprikaznéjsi.

Obvykla cecna nemovitosti je odhadnuta na zakladé vySe uvedenych skuteénosti a vtabulce dale
uvedenych cen,zjisténych diléimi metodami.

| pozemek p.&. | viméra v m® | cena dle cenového predpisu v K¢ cena zjisténd porovnanim [K&]
78/31 6 605 174 372,0 | 6 605 x 97,0 640 685,0
| 78/32 25216 665 703,0 | 25 216 x 97,0 2 4459520
| 60710 — &ast 741 59569,0 | 741 < 97.0 71 877.0
| celkem 32 562 899 644,0 3158 514,0
| pozemek p.&. | vyméra vm® | cena dle cenového piedpisu v Ké& ] cena z)isténa porovnanim [K&] |
| 78/77 171 33570 | 171 x 33,0 [ 5 643,0 |
| 78/78 121 2376,0 | 121 x 33,0 39930
| 60/10 - &ast 590 12 721,0 | 590 x 33,0 19 4700 |
| celkem 882 18 4540 ~29106,0
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r__P__ozemck p.¢. | vvméravm® | cena dle cenového predpisu v K& cena zjidténa porovnanim [K¢&]
[ 60/12 | 535 - 42372,0 | 535 x(0,5x79.2) | 211860
celkem | 535 423720 . 21 186,0 |
vyméra v m” | cena dle cenového predpisu v K& cena:zj_i-éféné porovnanim [K¢]
celkem 33 979 960 470,0 3208 806.0
E ZAVER

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu spoluvlastnickych podili 1/6 nemovitych véci a jejich
prisluenstvi ve vlastnictvi povinného jako jednoho celku. )
Nemovité véci jsou zapsané v KN na LV 121 pro kat. uizemi Délous,obec a okres Usti nad Labem.

Na zakladé provedené analyzy a vysledki vySe uvedenych je obvykla cena viech nemovitych véci
odhadnuta na:

3 210 000,0 K¢

slovy: tfimilionydvéstédesettisic K&

z toha podil ve vysi 1/6 &ini:

535 000,0 K¢

slovy: pétsettiicetpéttisic K¢

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze
dne 1.7.1986 pod &j. Spr.3677/86 pro obor ekonomika,odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod por.¢.2048 znaleckého deniku Znalecné a uhradu naklada actuji
dokladem 2048/15.

) E. SEZNAM PRILOH
- celkova situace uzemi
- situace — LV ¢.121 k.0.Délous
- seznam nemovitych vécina LV 121 k.. Délous
- informace o nemovitych vécech z KN
- situace — pozemky p.¢.78/31 a p.¢.78/32
- situace — pozemky p.¢.60/10 a p.€.78/77
- situace — pozemky p.¢.60/12 a p.&.78/78 )
- charakteristika kodii funkéniho vyuziti izemi z aktualizovaného UP Statutarniho mésta Usti nad Labem

V Ust nad Labem.dne 5.4.2015

Ing. Jaroslav Bukad
Pod Skqlou 2257/6
40011 Usti nad Labem
telefon: +420 739036674
e-mail: bukac(@tiscali.cz
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Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV:
Katastralni gzemi:

Vlastnici, jini opravnéni:
Vlastnické pravo:

Pozemky:
Parcelni éislo;

Stavby:
Jednotky:

Prava stavby:

2048 - 05/15
121
Délous [775894]
adresa podil
Kubi Jaroslava, Chlumecka 401, 40339 Chlumec 1/2
Pjater Ivo, Sokolnicka 247, 66451 Kobylnice 1/6
Princova Zuzana, Na Kohouté 804/14, Bukov
40010 Usti nad Labem 173

60/10
60/12
78/31
78/32
78/77
78/78

na LV nejsou zapsany zadné stavby
na LV nejsou zapsany zadné jednotky

na L'V ngjsou zapsana Zadna prava stavby

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad

pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem.,
Zobrazené idaje maji informativni charakter. Platnost k 31.03.2015 08:10:51.







Informace o pozemku
Parcelni gislo:

Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni viméry:

Druh pozemku:
Vlastnici, jini opravnéni:
Vlastnické pravo:

Zpusob ochrany nemovitosti:

Seznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jiné zapisy:
Objekt je doten zménou
pravniho vztahu:

Informace o pozemku
Parcelni €islo:

Obec:

Katastralni uzemi:

Cislo LV:

Vyméra [m°]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni vyméry:

Zpisob vyuZiti:

Druh pozemku:
Vlastnict, jini opravnéni:
Vlastnické pravo:

Zpisob ochrany nemovitosti:

Seznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jiné zapisy:

AR A e

60/10

Usti nad Labem [554804]
Délous [775894]

121

1331

parcela katastru nemovitosti
DKM

ze souradnic v S-JTSK
trvaly travni porost

adresa

Kubti Jaroslava,Chlumecka 401, 40339 Chlumec
Pjater Ivo, Sokolnicka 247, 66451 Kobylnice
Princova Zuzana, Na Kohouté §04/14, Bukov
400 10 Usti nad Labem

zemédélsky pldni fond

BPEJ vyméra v m’
22001 1069
22011 262

exckuéni piikaz k prodeji nemovitosti
nafizeni exekuce - Pjater Ivo
zahajeni exekuce - Pjater [vo
zastavni pravo exckutorské

zastavni pravo soudcovské

2048 - 05715

podil
1/2
1/6
1/3

nepravomocny exckuéni prikaz o zfizeni zastavniho prava doruéen

Z-1942/2015, V-2766/2015, V-2711/2013, Z-1918/2015

60/12

Usti nad Labem [554804]
Délous [775894]

121

535

parcela katastru nemovitosti
DKM

ze soufadnic v S-JTSK
ostatni komunikace

ostatni plocha

adresa

Kubii Jaroslava,Chlumecka 401, 40339 Chlumec
Pjater Ivo, Sokolnicka 247, 66451 Kobylnice
Princova Zuzana, Na Kohouté 804/14, Bukov
400 10 Usti nad Labem

nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany
parcela nema evidované BPEJ

exckucni prikaz k prodeji nemovitosti
nafizeni exekuce - Pjater Ivo

zahdjeni exekuce - Pjater Ivo

zastavni pravo exekutorské

zastavni pravo soudcovske

podil
1/2
176
173

nepravomocny exekucni prikaz o zfizeni zastavniho prava dorucen







Objekt je dotéen zménou
pravniho vztahu;

Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obee:

Katastralni izemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Ureni vyméry:

Druh pozemku:
Vlastnici, jini opravnéni:
Vlastnické pravo:

Zptisob ochrany nemovitosti:
Scznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jin¢ zapisy:
Objekt je dotéen zménou
pravniho vztahu:

Informace o pozemku
Parcelni éislo:

Obec:

Katastralni tizemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:
Typ parcely:

Mapovy list:

Jréeni vyméry:

Druh pozemku:
Vlastnici, jini opravnéni:
Vlastnick¢ pravo:

Zpusob ochrany nemovitosti:
Seznam BPE]:

Omezeni viastmického prava:
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Z-1942/2015, V-2766/2015, V-2711/2015, Z-1918/2015

78/31

Usti nad Labem [554804]
Délous [775894]

121

6605

parcela katastru nemovitosti
DKM

ze soufadnic v S-ITSK
orna puda

adresa podil
Kubii Jaroslava, Chlumecka 401, 40339 Chlumec 1/2

Pjater Ivo, Sokolnicka 247, 66451 Kobylnice 1/6
Princova Zuzana, Na Kohouté 804/14, Bukov 1/3
400 10 Usti nad Labem

zemcdélsky pudni fond

BPEJ vyméra v m’

22011 6603

exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

nafizeni exekuce - Pjater Ivo

zahajeni exekuce - Pjater Ivo

zastavni pravo exckutorské

zastavni pravo soudcovské

nepravomocny exekuéni piikaz o zfizeni zastavniho prava doruden

Z-1942/2015, V-2766/2015, V-2711/2015, Z-1918/2015

78/32

Usti nad Labem [554804]
Délous [775894]

121

25216

parcela katastru nemovitosti
DKM

ze soufadnic v S-JTSK
orna pida

adresa podil
Kubii Jaroslava, Chlumecka 401, 40339 Chlumec 1/2
Pjater Ivo, Sokolnicka 247, 66451 Kobylnice 176
Princova Zuzana, Na Kohouté 804/14, Bukov 1/3
400 10 Usti nad Labem

zemé&dé€lsky padni fond

BPEJ vyméra v m’

22011 25216

exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

narizeni exckuce - Pjater Ivo

zahajeni exekuce - Pjater Ivo







Jin¢ zapisy:
Objekt je dotéen zménou
pravniho vztahu:

Informace o pozemku
Parcelni €islo:

Obec:

Katastralni tizemi:
Cislo LV:

Vyméra [m’]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni vyméry:
Zpusob vyuziti:

Druh pozemku:
Vlastnici, jini opravnéni:
Vlastnické pravo:

Zplisob ochrany nemovitosti:

Seznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jiné zapisy:
Objekt je dotéen zménou
pravniho vztahu:

Informace o pozemku
Parcelni Cislo:

Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni vyméry:
Zptsob vvuZiti:

Druh pozemku:
Vlastnici, jini opravnéni:
Vlastnické pravo:

Zpusob ochrany nemovitosti:
Seznam BPE]:
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zastavni pravo exckutorské
zastavni pravo soudcovské
nepravomocny exekuéni pfikaz o zfizeni zastavniho prava doruéen

£-1942/2015, V-2766/2015, V-2711/2015, Z-1918/2015

78/77
Usti nad Labem [554804]
Délous [775894]

121

171

parcela katastru nemovitosti

DKM

graficky nebo v digitalizované mapé

jina plocha

ostatni plocha

adresa podil
Kubii Jaroslava,Chlumecka 401, 40339 Chlumec 172
Pjater Ivo, Sokolnicka 247, 66451 Kobylnice 1/6
Princova Zuzana, Na Kohouté 804/14, Bukov 1/3

400 10 Usti nad Labem

nejsou evidovany zadné zpisoby ochrany

parcela ncmé evidované BPEJ

exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

nafizeni exekuce - Pjater Ivo

zahdjeni exekuce - Pjater Ivo

zastavni pravo exekutorské

zastavni pravo soudcovské

nepravomocny exekudni piikaz o zfizeni zastavniho prava doruéen

V-2711/2015, Z-1942/2015, V-2766/2015, Z-1918/2015

78/78

Usti nad Labem [554804]
Délous [775894]

121

121

parcela katastru nemovitosti
DKM

ze souradnic v S-JTSK
jina plocha

ostatni plocha

adresa podil
Kubt Jaroslava,Chlumecka 401, 40339 Chlumec 1/2
Pjater Ivo, Sokolnicka 247, 66451 Kobylnice 1/6
Princova Zuzana, Na Kohouté 804/14, Bukov 173

400 10 Usti nad Labem
nejsou evidovany zadné zplisoby ochrany.
parcela nema evidované BPE]
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Omezeni vlastnického prava:  exckudni piikaz k prodeji nemovitosti
nafizeni exekuce - Pjater Ivo
zahajeni exekuce - Pjater Ivo
zastavni pravo exekutorské
zastavni pravo soudcovske

Jiné zapisy: nepravomocny exekuéni piikaz o zfizeni zastavniho prava dorucen
Objekt je dotéen zménou
pravniho vztahu: Z-1942/2015, V-2766/2015, V-2711/2015, Z-1918/2015

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni iifad
pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem.
Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 31.03.2015 10:10:51
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Charakteristika kodi funkéniho vyuZziti zuzemniho planu Statutarniho mésta Usti nad Labem,
schvaleného dne 31.12.2011 s posledni aktualizaci dne 27.3.2015:

TE - plochy pro enerpetické stavby a zaFizeni z obnovitelnych zdrojd

a) pfevazujici uel vyuziti

- umisténi a rozvoj ploch, staveb a safizeni k ziskavani encrgie Zz obnovitelnych zdroji -
fotovoltaickych a vodnich elektraren

b) ptipustné

- stavby a zafizeni fotovoltaickych a vodnich elektraren

- nezbytna dopravni a ostatni technicka infrastruktura

- plochy doprovodné a izolacni zelené s funkei eliminace negativnich vlivii na krajinny raz

¢) podmingng piipustné

- prvky USES

d) podminky funkéniho a prostorového usporadani

- vyuziti plochy je podminéno yymezenim ochrann¢ho pasma v min. Sifi 20 m po obvodu ccl¢ho
zafizeni uvnitf takto vvmezené plochy, ktera miize byt vyuZita napf. pro ochrannou zelefi

- vyuziti plochy je podminéno biologickym priizkumem

- konkrétni zaméry podl¢haji hodnoceni vlivu na krajinny raz. Pokud svym objemem, hmotou nebo
rozlohou porusi harmonické méfitka krajiny (prostorové vazby celku a prvkd), vyZaduje sc vzdy
posouzeni vlivu zaméru na sivotni prostfedi (ETIA)

e) nepfipustné

- véechny ostatni vy3c neuvedené funkce a cinnosti

VL - plochy vyroby a skladovani - lehky priamysl
a) prevazujici ucel vyu ziti
- umisténi a rozvoj vyroby a skladovvch arealu
b) pfipustné
- zafizeni lehké vyroby a shizeb druhu, jejichz vlastni 1 souvisejici ¢innost nema
zisadni dopady na okolni prostiedi
- sklady a skladky materialu
- motoristické sluzby vieho druhu v&etné gerpacich stanic pohonnych hmot
- administrativa a sprava, vefejné provozy
- obchodni zafizeni
- odstayné plochy pro nakladni dopravu
- sh&mé dvory
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
¢) podminéné piipustné
- ostatni ubytovaci zafizeni
- kulturni, zdravotnicka, socialni a sportovni zafizeni, slouzici pro obsluhu nzemi
d) podminky prostorového uspofadani
. zastavénost pozemku resp. aredlu nepiesahne 65%, tzn. min 35% vymeéry pozemki bude tvofit zelen
¢) nepfipustné
- véechny ostatni vy$e neuvedené funkce a Sinnosti

SM-NP plochy smi¥ené nezastavéného azemi piirodni

a) prevazujici vyuZiti

- plochy zemé&délského pudniho fondu a ostatni plochy prirodniho charakteru

b) piipustne

- extenzivni .hospodz'tfské vyuZiti nebo mozaika ploch extenzivné a intenzivné vyuzivanych s dirazem
na zachovani rozptylené zelen€

- drobné VOdl?liplﬂcf_ly, C}‘kllrst'ické st*:azky a jezdecké stezky (nezpevnéné), pesi komunikace a prostory,
kmimj;lkace ucelové (slouzici stavbam a zafizenim uspokojujicim potfeby uzemi vymezeného danou
funket
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- alternativni zptisoby hospodaten, arealy zdravi, lesoparky
- opatfeni a zafizeni zvySujici retenci a zpomaleni odtoku z uzemi
¢) podminéné piipustné

- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura.

d) podminky funkéniho a prostorového nsporadani

- zachovani rozptylené zelené minimalng 20% rozlohy pozemku.
€) nepfipustné _

- véechny ostatni vy3e uvedené funkee a &innosti

PV plochy vefejnich prostranstvi

a) prevazujici tidel vyuziti = ; ;

- plochy s vyznamnou prostorotvornou a komunikaéni funkci pristupnc bez omezeni, a to bez ohledu
na vlastnictvi k tomuto prostoru

b) piipustné I :
- ulice, chodniky, nAmésti a ostatni vefejné shromazd’ovaci prostory s mo¥nosti umisténi prvku drobné
architektury
&) - vefejna zeledi, parky
~r - détska hristé

- nezbytna zafizeni dopravni a technické infrastruktury
¢) podminéné pfipustne

- parkovité, odstavna stani

- trziste

d) nepfipustné

- viechny ostatni vyse neuvedené funkce &innosti







