Znalecky posudek
10463 - 118 - 2019

o zjisténi obvykle ceny v misté a Case a o zjisténi ceny dle vyhlasky platne ke dni prohlidky
pozemki pp¢. St.240, St.168, St.164, St.69, St. 267, St.27 a St.28 v okrese Teplice, obci Dubi
a katastralnim tzemi Cinovec. Pozemky jsou zapsany na LV 9.

Ocenéni je provedeno podle stavu ke dni 28.2.2019.

Objednatel posudku: Statni statek Jene&
SP v likvidaci
Tranovského 622/11
163 00 PRAHA
ICO: 00016918

h““““‘ﬂ

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti v misté a ¢ase podle stavu ke dni
28.2.2019.

Zjisténi ceny podle cenového predpisu (soucasné platné vyhlasky
€. 457/2017 Sb.) ke dni 28.2.2019.

Oceriovaci predpis: V souladu s mezinarodnimi standardy IVSC, zejména standardem 1
zjisténi trzni hodnoty v misté a ¢ase porovnavaci metodou.
Vyhl. 457/2017 Sb.

Posudek vypracoval: Ing. Zden&k Tomi&ek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec

Posudek obsahuje 18 stran(y) textu a 27 stran(y) pfiloh a pfedava se objednateli ve 3 vyhotovenich




Prilohy: Vypis z KN 2 str.
Kopie katastralni mapy 10 str.
Mapa $irSich vztahi 6 str.
Mapa UPD 5 str.
HB index 1 str.
Indexy trhu, omezeni a polohy 2 str.
Objednavka 49/2019 1 str:

Prohlidka a zaméreni: Byly provedeny na misté dne 28.2.2019.

Pouzité podklady, pfedpisy, vyhlasky a normy

1. Oddil "A. Obvykla cena" - porovnani dle Mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC (The
Internacional Valuation Standards Committee), s pfihiédnutim ke standardu IVS 1 (Ocefovani na z&kladé
trzni hodnoty).

2. Oddil "B. Zjisténa cena podle vyhlasky 457/2017 Sb.

3. Informace k pozemku z UPD

4. Prohlidka nemovitosti provedena dne 28.2.2019.

5. Informace o pozemku z katastru nemovitosti

6. Stavebni zakon v platném znéni

7. Teorie ocefiovani nemovitosti (autor Ing. Albert Bradag)

8. Cenové informace k realizovanym prodejim

9. Objednavka 49/2019

Vlastnické a evidenéni adaje:

LV: 9

Okres: Teplice

Obec: Dubi

Katastralni tzemi: Cinovec

Vlastnik: CR

Pravo hospodafit: Statni statek Jene¢, SP v likvidaci, Tranovského 622/11,
163 00 PRAHA

Nalez:

Ocenovane pozemky se nachazeji v okrese Teplice, v obci Dubi a katastralnim Gzemi Cinovec.
Pristup na pozemky je pies dal$i pozemky z hlavni silnice i dalSich komunikaci v katastru Cinovec.
Presné umisténi pozemku je zfejme z pfilozené dokumentace.

Pozemky jsou dle informace o parcele charakteru zastavéna plocha a nadvofi, se zplUsobem
vyuziti zbofeniété. Na pozemcich se nenachézeji porosty. Dle UPD se pozemky nachazeji v plochach B -
bydleni. Na téchto plochach se stavby uvazuji.

Dubi je mésto v severnich Cechach, v okrese Teplice, v Usteckém kraji. Mésto leZi v nadmoiské
vysce 389 m. Dubi je lazefiské mésto, které proslulo vyrobou skla a porceldnu. Zije zde podle poslednich
statistickych udaji 7 914 obyvatel. V obci je dostateéna ob&anska vybavenost.

Ocenéni je provedeno ve dvou samostatnych oddilech:

A. Ocenéni obvyklé ceny je provedeno porovnanim s realizovanymi prodeji pozemk( zastavitelnych v
obci Dubi - Cinovec. Byly provéfeny vSechny realizované prodeje pozemku tohoto charakteru od roku
2017 do roku 2018. Vzorky jsou porovnany s ocefiovanym pozemkem cenotvornymi faktory, které jsou
uvedeny v ¢asti ocenéni. U realizovanych prodeju star§iho data je cena upravena na realnou hodnotu
roku 2019 podle HB indexu Hypote¢ni banky, ktera sleduje vyvoj cen nemovitosti v ¢ase. Porovnanim je
provedeno zjisténi ceny pozemkl za 1 m2 a v zaveéru oddilu je provedeno vygisleni cen jednotlivych
pozemkd.

Kupni smlouvy k realizovanym prodejum jsou archivovany v databazi znalce. Znalec prohlasuje,
Ze realizované ceny byly ovéfeny z listin kupnich smiuv evidovanych CUZK.

B. Cena zjiténa je provedena dle soucasné platné vyhlasky, kterou je vyhladka & 457/2017 Sb. a
pozemky jsou ocenény dle § 9.
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Oddil "A. Cena obvykla"

Obvykla cena pro Gcely tohoto posudku se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejneho, popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. MimoFadnou
okolnosti se rozumi napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku vyplyvajicich
z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

V souladu se standardem 1, IVSC se trzni hodnotou rozumi hodnota, jejiz dosaZeni Ize
predpokliadat pfi prodejich podobnych nemovitosti a majetki v misté a ¢ase obvyklém, a to mezi
ochotnymi kupujicimi a prodavajicimi v nezdvislé transakci s oboustrannou informovanosti a bez
donuceni. Pfitom se zvaZuji v8echny okolnosti, které mohou mit na danou cenu vliv, avéak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy osobnich pomeérl prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.

Prfedmétem zjisténi obvyklé ceny (trzni hodnoty) v misté a ¢ase jsou pozemky zastavitelné, v
okoli ocefiovanych pozemk.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit jak trzni hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak i trzni hodnotu
pozemku. Dale je moZno porovnat ceny nabizené na realitnich serverech.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne del$im neZ
$esti mésicl minimalné tfi realizované nebo nabizené ceny obdobnych nemovitosti. V opa&ném pfipadé
je potfeba cenu korigovat obéma sméry dle vyvoje trhu. Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu
stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu
ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpfesnéjsi obraz o skute¢né realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustélé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutednost
vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité
roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrl na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o pribé&hu prodeje.

Ukolem je provést dokonalou analyzu véech cenotvornych faktorll pro odvozeni vysledné trzni
hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

V daném pfipadé se jedna o porovnani pozemk( zastavitelnych v okoli ocefiovaného pozemku.

Pozitiva ocefiovanych nemovitosti
- nebyla zjisténa

Negativa:
- nemoznost napojeni na IS
- pfistup pf'es pozemky jinych viastnikd

Ing. Zden&k Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec




Seznam ocenénych polozek

A.01. Soubor pozemk

A.01. Soubor pozemku

Popis pozemku je proveden v nalezu tohoto posudku.

Trzni hodnota ocenovaného pozemku se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo
nabidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) pozemkl — déale jen ,vzorky‘. Hodnota pozemku,
propoctena dle konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hy = Cuz X Ky / Viz X Vo [ Ky,

kde

H, hodnota dle vzorku,

C.: cena vzorku,

Ky koeficient Upravy na realnou cenu,
V..  vyméra vzorku,

Vpez  Vymeéra ocefiovaného pozemku,
Ks cenotvorny koeficient.

Charakteristika pozemku

Pozemek stavebni pro bydleni a rekreaci
Vlastnictvi pravnicka osoba
Vymeéry
Pol. pozemek vyméra
gislo [m?]
1 Soubor pozemku
- vypocet ceny za 1 m 2 1
Celkova vyméra 1
P¢. St. 27 227 m2
Pé. St. 28 244 m2
P¢. St. 69 219 m2
P¢. St. 164 345 m2
P¢. St. 168 385 m2
PE. St. 240 392 m2
P¢&. St. 267 199 m2
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Vzorek V-5672/2018
Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku v k.u. Cinovec z fijna 2018.

Realizovana cena 200 000.00 K&
K, =1.00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek jiny

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry

Pol. pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 soubor pozemki 930
Celkova vyméra 930
Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%]’  skupiny [%] Ks
1 Ostatni vlivy prodeje +5 +5
Ocefiované pozemky jsou pfistupné pfes pozemky jinych viastniku.

2 Poloha +4 +4
3 Vztah k Gzemnimu planu 0 0

4 Velikost, tvar a konfigurace +6

4 Dopravni dostupnost a zainvestovanost pozemku +5 +11
Ki=1.05x1.04x1.00x 1.11 = 1.21212

7 v ramci daného faktoru oznatuje kladna hodnota vy$si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 200 000.00 K& x 1.00 / 930.00 m? x 1.00 m?/ 1.21212 = 177.00 Ké&
Mira shody (vaha) 1
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Vzorek V-6658-2018
Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku v k.u. Cinovec z prosince 2018.

Realizovana cena 518 100.00 K¢
K, =1.00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek jiny
Vlastnictvi fyzicka osoba |
i
| Vyméry
Pol. pozemek vymeéra
J gislo [m?]
1 p¢. 466/1 2 355
’ Celkova vymeéra 2 355
Cenotvorné faktory
Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
r faktoru [%]”  skupiny [%] K;
1 Ostatni vlivy prodeje +5 +5
Ocerfiované pozemky jsou pfistupné pfes pozemky jinych viastnika.
2 Poloha +4 +4
3 Vztah k Gzemnimu planu 0 0
4 Velikost, tvar a konfigurace +8
4 Dopravni dostupnost a zainvestovanost pozemku +5 +13
Ki=1.05x1.04x1.00x1.13= 1.23396

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 518 100.00 K& x 1.00 / 2 355.00 m? x 1.00 m?/ 1.23396 = 178.00 K&
Mira shody (vaha) 1
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Vzorek V-7269/2018
Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku v k.U. Cinovec z ledna 2019.

Realizovana cena 7 350.00 K¢
K, =1.00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek jiny
Vlastnictvi fyzicka osoba

Vymeéry
Pol. pozemek vymera

gislo [m?]
1 p&. 1158/4 38

Celkova vyméra 38
Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%]” ____skupiny [%] Ks
1 Ostatni vlivy prodeje +5 +5
Oceflované pozemky jsou pfistupné pies pozemky jinych vilastniku.

2 Poloha +4 +4
3 Vztah k Gzemnimu planu 0 0
4 Velikost, tvar a konfigurace -8

4 Dopravni dostupnost a zainvestovanost pozemku +5 -3

Ki=1.05x1.04 x1.00x0.97 = 1.05924

" v ramci daného faktoru oznaduje kladna hodnota vy&$i kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 7 350.00 K& x 1.00 / 38.00 m? x 1.00 m?/ 1.05924 = 183.00 K&
Mira shody (vaha) 1
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Zavérecny odhad trzni hodnoty oceriovaného pozemku

Vzorek V-5672/2018 177.00 K&
Vzorek V-6658-2018 178.00 K¢
Vzorek V-7269/2018 183.00 K&
Vazeny primér hodnot 179.00 K&
Zaveér:

Na zakladé vyse uvedenych porovnani se skute¢n& realizovanymi prodeji pozemki v k.G. Cinovec pro
zjisteni obvyklé ceny (trzni hodnoty) v misté a ¢ase pozemki dle objednavky &. 49/2019 v k.u. Cinovec
vychazi obvykla cena 1 m2 po upravé porovnéavacimi faktory s mirou spolehlivosti zjisténych udajt v
rozmezi cca od 177,00 do 183,00 K&/m2. Znalcem je doporu¢ena obvykla cena pozemku ve vysi 180
K&/m2.

Celkova cena pozemku p¢&. St. 27 je 40 860,00 K¢
Celkova cena pozemku pé. St. 28 je 43 920,00 K¢
Celkovéa cena pozemku p¢. St. 69 je 39 420,00 K&
Celkova cena pozemku p¢. St. 164 je 62 100,00 K¢
Celkova cena pozemku pé. St. 168 je 69 300,00 Ké
Celkova cena pozemku pé&. St. 240 je 70 560,00 Ké
Celkova cena pozemku p&. St. 267 je 35 820,00 K¢
Celkem: 361 980,00 K¢

Rekapitulace za oddil "A. Cena obvykla"
A.01. Soubor pozemki 361 980.00 K&
Celkem 361 980.00 Ké&

Odhad trzni hodnoty &ini

361 980.00 K¢

slovy:
tristasedesatjedentisicdevétsetosmdesat Ké
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Oddil "B. Cena zjisténa"

Obec Dubi , zakladni cena stavebnich pozemk je uréena podle okresu Teplice: ZCv = 1 075 K&/m?.

01 Velikost obce
I.  Nad 5000 obyvatel 0.95

02 Hospodarsko-spravni vyznam obce

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a katastraini 0.85

- 4zemi lazenskych mist typu Da)

03 Poloha obce

Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiZ katastralni tzemi sousedi s 1.00

W nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

04 Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektfina, plyn, kanalizace)
I.  Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1.00

05 Dopravni obsluznost obce (méstskd, autobusova a Zzelezniéni doprava)
I.  Méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska doprava 1.00

06 Obcanska vybavenost v obci

Roz$ifenou vybavenost (obchod, sluzby, ambulantni zdravotni zafizeni, zakladni $kola a posta, nebo 0.98
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kultumi zarizeni) )

Zakladni cena stavebniho pozemku v nevyjmenované obci Dubi je 851 Ké/m? .

Prehled ocefiovaného majetku

Vypocetni postupy v prehledu ocenovaného majetku pouzivaji i ostatni metodiky ocenéni.

Skupina A.01. Soubor pozemkl

Cislo Katastr LV Druh Vyméra

27 Cinovec zast. pl. 227 m? . b

28 Cinovec zast. pl. 244 m? -
69 Cinovec zast. pl. 219 m?

164 Cinovec zast. pl. 345 m?

168 Cinovec zast. pl. 385 m? ' N
240 Cinovec zast. pl. 392 m?

267 Cinovec zast. pl. 199 m?

Celkem: 2011 m? i
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Pozemek Cislo 27 o vyméfe 227 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 27

Zplsoby vyuziti: zborenisté

Katastr: Cinovec

List vlastnictvi:

Obec: Dubi

Okres: Teplice

Skupina: A.01. Soubor pozemkii
Vyméra: 227 m?

GPS: 50°44'01.397"N, 13°45'29.438"E
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Zemédélska kultura:  Ne

Stavebni parcela: Ano

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypotet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemk( podle §4 odst. 2) se sitémi:
I - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.64 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu &.1. )
10 ... index omezujicich vlivi 0.7 (Tabulka je uvedena v piiloze Jjako Index omezeni ¢.1.)

IP ... index polohy 0.4 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢.1.)
[=IT*x]0Ox|P=0.64x0.7x04=0.179

Nevyjmenovana obec, cena podle okresu Teplice: 1 075 K&/m?2, upravena cena: 851 K&/m?
ZC = 851.00 Ké&/m?

ZCU - zékladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =851.00 K¢ ... zdkladni cena stavebniho pozemku
I =0.179 ... index cenového porovnani

ZCU =ZC x|=851.00 x 0.179 = 152.33 K&/m?
Cena za cely pozemek: (152.33 K&/m? x 227 m?) 34 578.68 K¢

Diléi rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku ¢islo 27: 34 578.68 K¢
Celkova cena pozemku &islo 27 véetné soudasti: 34 578.68 K&

Ing. Zden&k Tomiéek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec



Informace o pozemku:
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Pozemek Cislo 28 o vymére 244 m?

Cislo: 28

Zplsoby vyuziti: zbofenisté

Katastr: Cinovec

List viastnictvi:

Obec: Dubi

Okres: Teplice

Skupina: A.01. Soubor pozemkd
Vymeéra: 244 m?

GPS: 50°44'03.594"N, 13°45'30.008"E
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Zemédélska kultura:  Ne

Stavebni parcela: Ano

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemki podle §4 odst. 2) se sitémi:
| - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.64 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu ¢é.1. )

10 ... index omezujicich viivil 0.7 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index omezeni é.1.)
IP ... index polohy 0.4 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index polohy &.1. )
[=ITx]0Ox|P=0.64x0.7x04=0179

Nevyjmenovana obec, cena podle okresu Teplice: 1 075 K&/m?, upravena cena: 851 K&/m?
ZC = 851.00 Ké/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =851.00 K¢ ... zakladni cena stavebniho pozemku

I =0.179 ... index cenového porovnani

ZCU =2ZC = /=851.00 x 0.179 = 152.33 K&/m?
Cena za cely pozemek: (152.33 K&/m? x 244 m?) 37 168.28 Ké&

Diléi rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku &islo 28:
Celkova cena pozemku €islo 28 v&etné soucasti:

37 168.28 K&
37 168.28 K&

Ing. Zden&k Tomi&ek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec




D

Pozemek Cislo 69 o vyméie 219 m?

Informace o pozemku:
Cislo: 69
Zplsoby vyuZiti: zborenisté
Katastr: Cinovec
List vlastnictvi: '
Obec: Dubi
Okres: Teplice
Skupina: A.01. Soubor pozemk(i
Vymeéra: 219 m?
GPS: 50°43'46.139"N, 13°45'48.317"E
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Zemédélska kultura:  Ne
Stavebni parcela: Ano

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocen&ného v cenové mapé stavebnich pozemk( podle §4 odst. 2) se sitdmi:
I - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.64 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu &.1. )

10 ... index omezujicich viivil 0.7 (Tabulka je uvedena v piiloze jako Index omezeni é.1. )
IP ... index polohy 0.4 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index polohy ¢&.1. )
I=ITx10xIP=0.64 %07 x0.4=0.179

Nevyjmenovana obec, cena podle okresu Teplice: 1 075 K&/m?, upravena cena: 851 K&/m?2
ZC = 851.00 K&/m?

ZCU - zékladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC = 851.00 K¢ ... zakladni cena stavebniho pozemku
I =0.179 ... index cenového porovnani

ZCU =ZC x| =851.00 x 0.179 = 152.33 K&/m?
Cena za cely pozemek: (152.33 K&/m?x 219 m?) 33 360.05 K&

Diléi rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku &islo 69: 33 360.05 K&

Celkova cena pozemku gislo 69 véetné& souéasti: 33 360.05 K&
- = e AT e _— o

Ing. Zdenék Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Pozemek Cislo 164 o vymére 345 m?

Informace o pozemku:
Cislo: 164
Zplsoby vyuZziti: zbofenisté
Katastr: Cinovec
List viastnictvi:
Obec: Dubi
Okres: Teplice
Skupina: A.01. Soubor pozemk(
Vymeéra: 345 m?
GPS: 50°43'37.063"N, 13°46'32.687"E
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Zemédélska kultura:  Ne
Stavebni parcela: Ano

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypotet ceny stavebniho pozemku neocen&ného v cenové mapé stavebnich pozemkl podle §4 odst. 2) se sitémi:
| - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.64 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu ¢.1. )

10 ... index omezuijicich vlivii 0.7 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index omezeni ¢.1. )
IP ... index polohy 0.4 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢.1.)
I=ITx|0Ox[P=0.64x0.7x0.4=0.179

Nevyjmenovana obec, cena podle okresu Teplice: 1 075 K&/m?, upravena cena: 851 K&/m?
ZC = 851.00 Ké/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =851.00 K& ... zédkladni cena stavebniho pozemku
I =0.179 ... index cenového porovnani

ZCU =2ZC = 1 =851.00 x 0.179 = 152.33 K&/m*
Cena za cely pozemek: (152.33 K&/m? x 345 m*) 52 553.51 K&

Diléi rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku Cislo 164: 52 553.51 K&
Celkova cena pozemku &islo 164 vEetné soucéasti: 52 553.51 K&

Ing. Zdenék Tomiéek, Udolini 422/20, 460 14 Liberec
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Pozemek cCislo 168 o vymére 385 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 168

Zpusoby vyuziti: zbofenisté

Katastr: Cinovec

List viastnictvi:

Obec: Dubi

Okres: Teplice

Skupina: A.01. Soubor pozemk(
Vyméra: 385 m?*

GPS: 50°43'48.142"N, 13°46'36.43"E
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Zemédélska kultura: Ne

Stavebni parcela: Ano

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypoéet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemku podle §4 odst. 2) se sitémi:
| - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.64 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index trhu €.1. )

10 ... index omezuijicich vlivi 0.7 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index omezeni ¢.1. )
IP ... index polohy 0.4 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢.1. )
[=IT*10xP=0.64x0.7%x0.4=0.179

Nevyjmenovana obec, cena podle okresu Teplice: 1 075 K&/m?, upravena cena: 851 K&/m?
ZC = 851.00 K&/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =851.00 K¢ ... zékladni cena stavebniho pozemku
I =0.179 ... index cenového porovnani

ZCU = 7C x | = 851.00 x 0.179 = 152.33 K&/m?
Cena za cely pozemek: (152.33 K&/m? x 385 m?) 58 646.67 K&

Dil¢i rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku &islo 168: 58 646.67 K&
Celkova cena pozemku ¢islo 168 véetné soucasti: 58 646.67 K&

Ing. Zdenék Tomi&ek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec

\
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Pozemek cCislo 240 o vyméie 392 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 240

Zpusoby vyuziti: zborenisté

Katastr: Cinovec

List viastnictvi:

Obec: Dubi

Okres: Teplice

Skupina: A.01. Soubor pozemku
Vyméra: 392 m?

GPS: 50°44'02.668"N, 13°46'35.804"E
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Zemédélska kultura:  Ne

Stavebni parcela: Ano

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypodet ceny stavebniho pozemku neocen&ného v cenové mapé stavebnich pozemki podie §4 odst. 2) se sitémi:
| - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.64 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu €.1. )

10 ... index omezuijicich vlivil 0.7 (Tabulka je uvedena v piiloze jako Index omezeni ¢.1.)

IP ... index polohy 0.4 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢.1. )
I=ITx]0Ox%x[P=0.64x07x04=0179

Nevyjmenované obec, cena podle okresu Teplice: 1 075 K&/m?, upravena cena: 851 K&/m?
ZC =851.00 K&/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =851.00 K¢ ... zakladni cena stavebniho pozemku
I =0.179 ... index cenového porovnani

ZCU =ZC = | =851.00 x 0.179 = 152.33 Ké&/m*
Cena za cely pozemek: (152.33 K&/m? x 392 m?) 59 712.97 K&

Diléi rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku &islo 240: 59 712.97 K&
Celkova cena pozemku &islo 240 vEetné souéasti: 59 712.97 K&

Ing. Zden&k Tomiéek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec




Pozemek &islo 267 o vymére 199 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 267

Zpusoby vyuziti: zboreniété

Katastr: Cinovec

List viastnictvi:

Obec: Dubi

Okres: Teplice

Skupina: A.01. Soubor pozemk
Vymeéra: 199 m?

GPS: 50°43'58.773"N, 13°45'27.244"E
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Zemédélska kultura:  Ne

Stavebni parcela: Ano

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypoéet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemku podle §4 odst. 2) se sitémi:
| - index cenového porovnani

IT ... index trhu 0.64 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu ¢.1. )

10 ... index omezujicich vlivi 0.7 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index omezeni ¢.1. )
IP ... index polohy 0.4 (Tabulka je uvedena v piiloze jako Index polohy ¢.1. )
|=IT=]0=[P=0.64x0.7x04=0.179

Nevyjmenovana obec, cena podle okresu Teplice: 1 075 K&/m?, upravena cena: 851 K&/m?
ZC = 851.00 Ké/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =851.00 K¢ ... zakladni cena stavebniho pozemku
I =0.179 ... index cenového porovnani

ZCU = ZC x | =851.00 x 0.179 = 152.33 K&/m*
Cena za cely pozemek: (152.33 K&/m? x 199 m?) 30 313.47 K&

i T ik

Diléi rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku Eislo 267: 30 313.47 K&
Celkova cena pozemku gislo 267 véetné soucasti: 30 313.47 K&

Ing. Zden&k Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Soucet celé skupiny A.01. Soubor pozemki

Cislo Katastr LV Druh Vyméra Cena

| 27 Cinovec zast. pl. 22T m? 34 578.68 K&
28 Cinovec zast. pl. 244 m? 37 168.28 K&
69 Cinovec zast. pl. 219 m? 33 360.05 K¢
164 Cinovec zast. pl. 345 m? 52 553.51 K¢
168 Cinovec zast. pl. 385 m? 58 646.67 K&
240 Cinovec zast. pl. 392 m? 59 712.97 K¢ l
267 Cinovec zast. pl. 199 m? 30 313.47 K&
Celkem: 2011 m? 306 333.63 K&
Soucet cen pozemk( ve skupiné: 306 333.63 K&
Cena vdech pozemkl ve skupiné vé. soucasti: 306 333.63 K&

Zaver ocenéni cenou zjisténou

Rekapitulace:
Skupina Cena
A.01. Soubor pozemkil 306 333.63 K&
Celkem 306 333.63 K&

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle § 50 je

306 330 K¢

Slovy: tristasesttisictristatficet K&

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Zavéreéna rekapitulace za oddily
Celkem za oddil "A. Cena obvykla" 361 980.00 Ké
slovy: tiistaSedesatjedentisicdevétsetosmdesat K&

Celkem za oddil "B. Cena zjisténa" 306 330.00 K&
slovy:tfistadesttisictfistatficet K&

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze
dne 1.7.1986 &.].Spr. 3676/86 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym &islem 10463 - 118 - 2019 ve znaleckém deniku.

Znale&né a nahradu nakladd uétuji dle samostatneho dokladu.

V Liberci dne 02.04.2019

R

Znalec: Ing. Zdenék Tomicek
Udolni 422/20
460 14 Liberec

Ing. Zden&k Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.02.2019 12:55:02

Vyhotoveno bezdplatné délkovym pfistupem pro Gcel: Spréva majetku, &j.; 16918 pro Ministerstvo zemédéistvi CR
sekce informacni

kres: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi

~.zemi: 617741 Cinovec List vlastnictvi: 9
¥ kat. Gdzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadiach (St. = stavebni parcela)
s2stnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

nické prévo
Ceska republika 00000001-001

> hospodarit s majetkem stdtu
Statni statek Jene&, statni podnik v likvidaci, 00016918
Tfanovského 622/11, Repy, 16300 Praha 6

CASTECNY VYPIS

povitosti
Fozemky
! Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpisob ochrany
27 227 zastavéna plocha a zbofenisté
nadvori
28 244 zastavéna plocha a zbofenisté
nadvori
69 219 zastavéna plocha a zbofenisté
nadvori
164 345 zastavéna plocha a zborenisité
nadvofi
168 385 zastavéna plocha a zbofenisté
nadvori
240 392 zastavéna plocha a zbofenisté
nadvori
267 199 zastavéna plocha a zbofenisteé
nadvofi
cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu
*cna prava zat&Zujici nemovitosti v &&sti B véetn& souvisejicich udaji - Bez zapisu
Znamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
¥ @ upozornéni - Bez zapisu

- M=byvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Sszhodnuti o sloudeni organizace &.j.-28918/2005 -13020 Ministerstva zemédélstvi ze dne
-08.2005.

Z-11171/2005-509

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

Wztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

LA
.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovistd Teplice, kéd: 509.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.02.2019 12:55:02
es: CZ0426 Teplice Obec: 567507 Dubi
: 617741 Cinovec List vlastnictvi: 9
kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

osti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
i ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovis$té Teplice, kéd: 509.

i Vyhotoveno: 13.02.2019 13:10:10
2fad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice, koéd: 509.
strana 2
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trhu ¢.1

trhu
Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi
Poptavka niz$i nez nabidka

Vlastnické vztahy

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ souéasti je stavba (stejny viastnik), nebo stavba
stejného viastnika, nebo jednotka se spoluviastnickym podilem na pozemku

Zmeény v okoli s viivem na prodejnost nem. véci

Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Vliv pravnich vztah(i na prodejnost(napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby)
Bez viivu

Ostatni neuvedené(napf. novy investi&ni zamér, energeticka ispornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Vlivy snizujici cenu

Povodriové riziko
Zobna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zéplav

5

lh=PgxP;xPgxPgx (1+ § Pj) =

=1

zemek 27:
emek se nachazi mimo zastavéné uzemi v pohraniéni oblasti.

X omezeni ¢.1

dex omezeni

Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

Tvar bez vlivu na vyuziti 0.00
Svazitost pozemku a expozice

Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné, ostatni orientace  0.00
Ztizené zakladové podminky

Neztizené zakladové podminky 0.00
Chranéna Gzemi a ochranna pasma
Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo 0.00
Omezeni uzivani pozemku
Bez omezeni uzivani 0.00
Ostatni neuvedené Bl
Vlivy snizujici cenu -0.30
6
lo= 1+ ¥ P = 0.7
=1
>
Pozemek 27:

Jedna se o pozemky obtizné pfistupné.

0.06

0.00

0.00

0.00
2

0.30

1.00

iky
Jubi



polohy .1

polohy:
Drub a acel uziti stavby

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1.00
Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000

Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi

Bez zastavby -0.03
Poloha pozemku v obci

Samoty -0.10
MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci
Pozemek nelze napojit na Zadné sité v obci 0.00
Obc&anska vybavenost v okoli pozemku

V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska vybavenost obce 0.00
Dopravni dostupnost k pozemku

Pfijezd po nezpevnéné komunikaci, $patné parkovaci moznosti  -0.05
Osobni hromadna doprava,*

Zastavka od 201 do 1000 MHD - 8patna dostupnost centra obce -0.06
Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti

Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku 0.00
Obyvatelstvo

Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli -0.15
Nezaméstnanost

Vy$8i nez je primér v kraji -0.01
Vlivy ostatni neuvedené™ “
Vlivy snizujici cenu -0.20

lp=Pyx (1+ Z P]) = 0.4

=2

zemek 27:
Ikové zhodnoceni pozemku.

dky
Dubi

ni



VKA 49/2019

Statni statek Jene&, statni podnik v likvidaci

Tfanovského 622/11
163 00 Praha 6

Dodavatel
180: 00016918
DI&: CZ00016918 Ing. Zden&k Tomi&ek
Zapsan u: Mé&stského soudu v Praze
Dne: 1.3.1991 Udolni 422/20
Zn.: ALX 851 460 14 Liberec 14

timto u Vas vyhotoveni znaleckého posudku s ocenénim dle platné vyhla3ky a
st& a Case obvyklou ( 3x v pisemné formé&, 1x elektronicky ) - termin dodéni do

Objednacl Zislo Jedn.cena  MnoZstvi Celkem

p. &. st. 240, st. p. &.168, st. p. &. 164,
y st. p. €. 267, at. p. & 27, st. p. &. 2B
0,- K& + DPH

Telefon: 602 509 172
Fax: e-mail: ludvikova@statekjenec.cz

termin dodéani:

dispozice:
podminky:
‘Wariabiini symbol:

STATNI STATEK JENEC

g statni podnik v likvidaci
Gislo 0&tu: 3741016329/0800 Tranovekého 622/11
Io: 16300Praha6 .,  /
DIC: /ﬂiq }Q(h
-5 dne: 13.2.2009°%0 e REEEFENE T s s C— i v i Vi

Razltko a podpis
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