Znalecky posudek
11082 - 242 - 2020

o stanoveni obvyklé ceny v misté a ¢ase a o zji$téni ceny dle vyhiasky platné ke dni prohlidky pozemk(
p&. 71/1 a p&. 290/2 v okrese Teplice, obci Bystrany a katastralnim Uzemi Nechvalice u Bystian.
Pozemky jsou zapsany na LV 124. Ocenéni je provedeno podle stavu ke dni 12.8.2020.

Objednatel posudku:

Uéel posudku:

Ocenovaci predpis:

Posudek vypracoval:

Statni statek Jenet
SP v likvidaci
Tranovského 622/11
163 00 PRAHA
ICO: 00016918

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti v misté a ¢ase podle stavu ke dni
12.8.2020.

Zjisténi ceny podle cenového piedpisu (soucasné platné vyhlasky

€. 188/2019 Sb.) ke dni 12.8.2020.

Zakon 151/1992 Sb. v platném znéni v souladu s mezinarodnimi

standardy IVSC, zejména standardem 1, porovnavaci metodou.
Vyhl. 188/2019 Sh.

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

Posudek obsahuje 18 stran(y) textu a 12 stran(y) pfiloh a pfedava se objednateli ve 3 vyhotovenich



Prilohy: Vypis z KN 1 str. (19)
Kopie katastralnich map 4 str. (20-23)
Mapa sir$ich vztah( 1 str. (24)
Mapa UPD s legendou 3 str. (26-27)
Uprava cen porostil 2 str. (28-29)
Objednavka ¢&. 202000113 1 str. (30)
Prohlidka a zaméreni: Byly provedeny na misté dne 12.8.2020.

Pouzité podklady, predpisy, vyhlasky a normy

1.Zakon 151/1997 Sb. v platném znéni.

2.Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC, s pfihlédnutim ke standardu IVS 1
3.Vyhlaska 188/2018 Sb. v platném znéni

4.Informace k pozemk(m z UPD

5.Prohlidka nemovitosti provedena dne 12.8.2020.

6.Informace o pozemcich z katastru nemovitosti

7.Stavebni zakon v platném znéni

8.Informace z Regionalniho informaéniho systému Ministerstva pro mistni rozvoj
9.Teorie ocefiovani nemovitosti (autor Ing. Albert Bradac)

10.Cenové informace k realizovanym prodejam

11.0bjednavka ¢. 202000113

Vlastnické a evidenéni udaje:

LV: 124

Okres: Teplice

Obec: Bystrany

Katastralni tzemi: Nechvalice u Bystifan

Viastnik: CR

Pravo hospodarit: Statni statek Jenet, SP v likvidaci, Tfanovského 622/11,
163 00 PRAHA

Nalez:

Ocenované pozemky se nachazi v okrese Teplice, v obci Bystfany a katastralnim uzemi
Nechvalice u Bystran. Pfistup na pozemek p¢&. 71/1 je ze silnice &. 8 z Teplic pfes Bystfany do Lovosic, u
odbogky do Nechvalic. Pozemek pé&. 290/2 je pfistupny pres dal$i pozemky z mistni komunikace, které se
napojuje na silnici vedouci z Malhostic do Bystran. Pfesné umisténi pozemkl je zfejmé z pfiloZené
dokumentace.

Pozemky jsou dle vypisu z KN charakteru ostatni plocha, neplodna pida. Dle skuteénosti se
jedna o pozemky zatravn&né, s naletovymi porosty. Dle UPD se pozemky nachazeji v plochéch pfirodni
nelesni zelen&. Na téchto plochach se stavby neuvazuiji.

Obec Bystfany se nachazi v okrese Teplice v Usteckém kraji, 2 km jihovychodné od Teplic pfi
Svinim potoku na upati hory Doubravky. Zije v ni pfiblizn& 1 900 obyvatel. Je zde zakladni ob&anska
vybavenost (prodejna, ZS, MS, restaurace, posta)

Ocenéni je provedeno ve dvou samostatnych:

A.V oddile A je stanovena obvykla cena porovnanim s realizovanymi prodeji pozemkud nezastavitelnych v
obci, popFipadé v &ir§im okoli. Byly provéfeny v8echny realizované prodeje pozemkl tohoto charakteru
od roku 2014. Za toto obdobi bylo realizovano 352 prodejd rlznych druh(l nemovitosti. nakonec byly
vybrany realizované prodeje nezastavitelnych pozemk( v katastralnich Uzemich obce Bystfany z let 2019
a 2020. Vzorky jsou porovnany s ocefiovanymi pozemky cenotvornymi faktory, které jsou uvedeny v &asti
ocenéni.

Kupni smlouvy k realizovanym prodejim jsou archivovany v databazi znalce. Znalec prohladuje, ze
realizované ceny byly ovéfeny z listin kupnich smiuv evidovanych CUZK.

B. Cena zjiténa je provedena dle soucasné platné vyhlasky, kterou je vyhlaska & 188/2019 Sb. a
pozemky jsou ocenény dle § 9 jako ostatni jina plocha. Porosty jsou ocenény dle § 47.

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



Oddil "A. Cena obvykla"

Obvykia cena pro ucely tohoto posudku se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméril prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnou
okolnosti se rozumi napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy meazi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku vyplyvajicich
z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

V souladu se standardem 1, IVSC se trzni hodnotou rozumi hodnota, jejiz dosazeni lze
predpokladat pii prodejich podobnych nemovitosti a majetkll v misté a ¢ase obvyklém, a to mezi
ochotnymi kupujicimi a prodavajicimi v nezavislé transakci s oboustrannou informovanosti a bez
donuceni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které mohou mit na danou cenu vliv, av8ak do jeji vy3e se
nepromitaji vlivy osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.

Predmétem zjisténi obvykié ceny v misté a ¢ase je pozemek nezastavitelny v obci Bystrany.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena 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 ¢&i souboru staveb, tak i trzni hodnotu
pozemku. Déle je mozno porovnat ceny nabizené na realitnich serverech.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v éasovém horizontu ne delSim nez
Sesti mésicll minimalné tfi realizované nebo nabizené ceny obdobnych nemovitosti. V opaéném piipadé
je potfeba cenu korigovat obéma sméry dle vyvoje trhu. Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu
stavebni substance (obestavény prostor, zastavé&na plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu
ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpfesné&jsi obraz o skute¢né realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skute¢nost
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 parametr(i na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o pribéhu prodeje.

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

V daném pfipadé se jedna o porovnani pozemk(l nezastavitelnych v katastralnich uzemich obce
Bystiany.

Pozitiva ocefiovanych nemovitosti

- optimalni poloha

Negativa:
- pfistup pres pozemky jinych vlastniki
- u pozemku 71/1 velka svazitost

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec



Seznam ocenénych polozek

A.01. Pozemek pé&. 71/1
A.02. Pozemek pé&. 290/2

A.01. Pozemek pé. 71/1

Popis pozemku je proveden v nalezu tohoto posudku. Posouzeni je provedeno v prepoétu za 1 m2 a v
zavéru je provedeno stanoveni obvyklé ceny jednotlivych pozemk.

Obvykla cena ocenovaného pozemku se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo
nabidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) pozemki — dale jen ,vzorky“. Obvykla cena pozemku,
propoétena die konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hy = Cyz x Ky / Viz X Vipor [ K,

kde

Hy obvykla cena dle vzorku,

C. cenavzorku,

Ky koeficient Upravy na redlnou cenu,
Viz vymeéra vzorku,

Vwez  Vyméra oceriovaného pozemku,
Kt cenotvorny koeficient.

Charakteristika pozemku

Pozemek nezastavitelny

Viastnictvi pravnicka osoba

Vyméry

Pol. pozemek vymérza
¢islo [m<]
1 pé. 71/1 31500
Celkova vyméra 31500

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec



Vzorek V-2805/2020

Jedna se o realizovany prodej pozemkl v katastralnim Gzemi Bystfany, nedaleko od posuzovaného
pozemku z &ervna 2020.

Realizovana cena 30 269.00 K¢
Ky, =1.00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek zemédélsky a lesni

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry

Pol. pozemek vyméra
gislo [m?]
1 soubor pozemkl 4717
Celkova vyméra 4717

Cenotvorneé faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] skupiny [%] K

1 Pfistup na pozemek 0

1 Ostatni vlivy prodeje 0 0

2 Lokalita 0 0

3 Velikost a tvar pozemku -5 -5

4 Konfigurace +3 +3

Posuzovany pozemek je pfevazné svazity s velkym sklonem.

5 Zatéze na pozemku 0 0

Ki=1.00x1.00x0.95x1.03x1.00 = 0.9785

7 vramci daného faktoru oznaéuje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefovanou nemovitosti

H, = 30 269.00 K& x 1.00 / 4 717.00 m? x 31 500.00 m?®/ 0.9785 = 206 577.00 K&
Mira shody (véaha) 1

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



Vzorek V-2822/2020

Jedna se o realizovany prodej pozemku v katastralnim (Ozemi Bystfany, nedaleko od posuzovaného
pozemku z &ervna 2020.

Realizovana cena 5000.00 Ké
K,=1.00 koeficient Gipravy na redlnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek zemédélsky a lesni

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry

Pol. pozemek vymeéra

gislo [m?]

1 pc. 1394/2 596

Celkova vyméra 596

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] skupiny [%] K

1 Pristup na pozemek 0

1 Ostatni vlivy prodeje 0 0

2 Lokalita 0 0

3 Velikost a tvar pozemku -15 -15

4 Konfigurace +3 +3

Posuzovany pozemek je pfevazné svazity s velkym sklonem.

5 Zatéze na pozemku 0 0

Ki=1.00x1.00x0.85x1.03x1.00 = 0.8755

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy38i kvalitu vzorku oproti ocenované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 5 000.00 K& x 1.00 / 596.00 m? x 31 500.00 m?/ 0.8755 = 301 841.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zdenék Tomiéek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec



Vzorek V-3518/2020

Jedna se o realizovany prodej podilu na pozemcich v katastralnich Gzemi Bystfany a Nechvalice u
Bystran z ¢ervence 2020.

Realizovana cena 300 000.00 K¢
Ky, =1.00 koeficient upravy na reainou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek zemédélsky a lesni
Viastnictvi fyzicka osoba
Vyméry

Pol. pozemek vyméra
gislo [m7]

1 soubor pozemkl (vyméra
je pfepoctena na podil) 32 041

Celkova vyméra 32 041
Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] "~ skupiny [%] K

1 Pristup na pozemek 0

1 Ostatni vlivy prodeje -5 -5

Vzorek je v podilovém spoluvlastnictvi.

2 Lokalita 0

3 Velikost a tvar pozemku 0

4 Konfigurace +3 +3
Posuzovany pozemek je pfevazné svazity s velkym sklonem.

[ —)]

5 ZatéZe na pozemku 0 0

Ki=0.95x1.00x1.00x1.03x1.00 = 0.9785

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

H, = 300 000.00 K& x 1.00 / 32 041.00 m” x 31 500.00 m?/0.9785 = 301 415.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zdengk Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec



Vzorek V-4819/2019

Jednd se o realizovany prodej pozemkU v katastralnim zemi Nechvalice u Bystfan ze zafi 2019.

Realizovana cena 890 550.00 K¢
K,=1.00 koeficient Gpravy na redlnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek zemédélsky a lesni

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry

Pol. pozemek vymeéra

Gislo [m?]
1 soubor pozemkil 89 055

Celkova vyméra 89 055
Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soudet koef.
faktoru [%] skupiny [%] K

1 Pfistup na pozemek 0

1 Ostatni vlivy prodeje +5 +5

Pozemky vzorku jsou zemédélsky vyuZitelné (bez porostil)

2 Lokalita

3 Velikost a tvar pozemku

4 Konfigurace +3 +3
Posuzovany pozemek je prevazné svazity s velkym sklonem.

[oNe]
o

5 Zatéze na pozemku 0 0

Ki=1.05x1.00x1.00x 1.03x1.00= 1.0815

7 v ramci daného faktoru oznatuje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti ocefované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefovanou nemovitosti

H, = 890 550.00 K& x 1.00 / 89 055.00 m? x 31 500.00 m*/ 1.0815 = 291 262.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec



Zavér stanoveni obvyklé ceny:

Vzorek V-2805/2020 206 577.00 K&
Vzorek V-2822/2020 301 841.00 K&
Vzorek V-3518/2020 301 415.00 K&
Vzorek V-4819/2019 291 262.00 K&
Vazeny priimér hodnot 275 274.00 K&

Na zakladé vySe uvedenych porovnani se skute¢né realizovanymi prodeji nezastavitelnych pozemkil v
katastralnich uzemich obce Bystfany pro zjisténi obvyklé ceny v mist& a &ase pozemku pé&. 71/1 v
katastralnim Gzemi Nechvalice u Bystfan vychazi obvykla cena 1 m2 po Upravé porovnavacimi faktory
s mirou spolehlivosti zjisténych daji v rozmezi cca od 7,00 do 10,00 K& za 1 m2. Znalcem je
doporu&ena obvykla cena pozemku ve vysi 8,00 K& za 1 m2, a to vzhledem ke svazitosti pozemku.

Celkova cena pozemku p&. 71/1 je po zaokrouhleni 252 000,00 K&

Obvykla cena "A.01. Pozemek pé. 71/1" 252 000.00 K¢

A.02. Pozemek pé. 290/2

Popis pozemku je proveden v nalezu tohoto posudku. Posouzeni je provedeno v prepoétu za 1 m2 av
zaveéru je provedeno stanoveni obvyklé ceny jednotlivych pozemkil.

Postup odhadu hodnoty pozemku je uveden v ocenéni polozky "A.01. Pozemek p&. 71/1".

Charakteristika pozemku

Pozemek nezastavitelny

Viastnictvi pravnicka osoba

Vyméry

Pol. pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 p&. 290/2 18 198
Celkova vyméra 18 198

Ing. Zden&k Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Vzorek V-2805/2020

Jedna se o realizovany prodej pozemk( v katastralnim Gzemi Bystfany, nedaleko od posuzovaného
pozemku z &ervna 2020.

Realizovana cena 30 269.00 K¢
Ky, =1.00 koeficient Upravy na redlnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek zemédélsky a lesni

Viastnictvi fyzicka osoba

Vyméry

Pol. pozemek vymeéra

tislo [m?]

1 soubor pozemk 4717

Celkova vyméra 4717

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru (%]’ skupiny [%] Ks

1 Pristup na pozemek 0

1 Ostatni vlivy prodeje 0 0

2 Lokalita 0 0

3 Velikost a tvar pozemku -5 -5

4 Konfigurace 0 0

5 Zatéze na pozemku 0 0

Ki=1.00x1.00x0.95x 1.00 x 1.00 = 0.95

7 v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy$§8i kvalitu vzorku oproti ocenované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 30 269.00 K& x 1.00 / 4 717.00 m” x 18 198.00 m?/ 0.95 = 122 923.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zden&k Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Vzorek V-2822/2020

Jedna se o realizovany prodej pozemku v katastralnim Gzemi Bystfany, nedaleko od posuzovaného
pozemku z cervna 2020.

Realizovana cena 5 000.00 Ké
Ky =1.00 koeficient Upravy na reélnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek zemédélsky a lesni

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry

Pol. pozemek vyméra

gislo [m?]

1 p&. 1394/2 596

Celkova vyméra 596

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota souclet koef.
faktoru [%] skupiny [%] Ks

1 Pfistup na pozemek 0

1 Ostatni vlivy prodeje 0 0

2 Lokalita 0 0

3 Velikost a tvar pozemku -15 -15

4 Konfigurace 0 0

5 ZatéZe na pozemku 1] 0

Kf=1.00x 1.00x0.85x 1.00 x 1.00 = 0.85

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

H, = 5 000.00 K& x 1.00 / 596.00 m* x 18 198.00 m*/ 0.85 = 179 609.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zden&k Tomiéek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Vzorek V-3518/2020

Jednd se o realizovany prodej podilu na pozemcich v katastralnich Uzemi Bystfany a Nechvalice u
Bystfan z ¢ervence 2020.

Realizovana cena 300 000.00 Ké
K,=1.00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek zemédélsky a lesni
Vlastnictvi fyzicka osoba
Vyméry
Pol. pozemek vyméra
tislo [m?]
1 soubor pozemkU (vyméra

je pfepoctena na podil) 32 041
Celkova vyméra 32 041

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]~  skupiny [%] Ks

1 Pfistup na pozemek 0

1 Ostatni vlivy prodeje -5 -5

Vzorek je v podilovém spoluvlastnictvi.

2 Lokalita 0 0

3 Velikost a tvar pozemku 0 0

4 Konfigurace 0 0

5 Zatéze na pozemku 0 0

Ke=0.95x1.00x1.00x 1.00 x 1.00 = 0.95

7 v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy$&i kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota niz8i kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s oceffovanou nemovitosti

H, = 300 000.00 K& x 1.00 / 32 041.00 m? x 18 198.00 m?/ 0.95 = 179 356.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Vzorek V-4819/2019

Jedna se o realizovany prodej pozemk( v katastralnim Gzemi Nechvalice u Bystian ze zafi 2019.

Realizovana cena 890 550.00 K¢
Ky =1.00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika pozemku

Pozemek zemédélsky a lesni

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry

Pol. pozemek vymeéra

gislo im?]
1 soubor pozemki 89 055

Celkové vyméra 89 0565
Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]” __ skupiny [%] K;

1 Pristup na pozemek 0

1 Ostatni vlivy prodeje +5 +5

Pozemky vzorku jsou zemé&délsky vyuzitelné (bez porosti)

Lokalita

Velikost a tvar pozemku
Konfigurace

ZatéZe na pozemku

O wWwN
OO OO
(===~

Ki=1.05x1.00x1.00x1.00x1.00 = 1.05

7 v ramci daného faktoru oznaduje kladna hodnota vy88i kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 890 550.00 K& x 1.00 / 89 055.00 m? x 18 198.00 m?/ 1.05 = 173 314.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zdenék Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Zavér stanoveni obvyklé ceny:

Vzorek V-2805/2020 122 923.00 K&
Vzorek V-2822/2020 179 609.00 Ké
Vzorek V-3518/2020 179 356.00 K¢
Vzorek V-4819/2019 173 314.00 K&
Vazeny prGmér hodnot 163 801.00 K&

Na zakladé vy3e uvedenych porovnani se skute¢né realizovanymi prodeji nezastavitelnych pozemki v
katastralnich Uzemich obce Bystrany pro zjisténi obvyklé ceny v misté a ¢ase pozemku p¢. 290/2 v
katastralnim Gzemi Nechvalice u Bystfan vychazi obvykld cena 1 m2 po upravé porovnavacimi faktory
s mirou spolehlivosti zjisténych udaji v rozmezi cca od 7,00 do 10,00 K& za 1 m2. Znalcem je
doporucena obvykla cena pozemku ve vy$i 9,00 K& za 1 m2, a to vzhledem ke svaZitosti pozemku.

Celkova cena pozemku pé. 290/2 po zaokrouhleni 163 800,00 K¢

Obvykla cena "A.02. Pozemek pé. 290/2" 163 801.00 K¢

Rekapitulace za oddil "A. Cena obvykla"

A.01. Pozemek p&. 71/1 252 000.00 K&
A.02. Pozemek pé&. 290/2 163 800.00 K&
Celkem 439 075.00 Ké

Obvykia cena pozemkt je stanovena na

415 800.00 K¢

slovy:
ctyfistapatnacttisicosmset K¢

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Oddil "B. Cena zjiSténa"

Prehled ocenovaného majetku
Vypocetni postupy v piehledu ocefiovaného majetku pouzivaji i ostatni metodiky ocenéni.

Skupina B.01. Pozemky nezastavitelné

Cislo Katastr Lv Druh Vyméra
Nechvalice 2
711 u Bystfan ostat.pl. 31 500 m
Nechvalice 2
290/2 u BystFan ostat.pl. 18198 m
Celkem: 49 698 m?

Pozemek Cislo 71/1 o vyméie 31 500 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 711
Zpisoby vyuziti: neplodna plda
Katastr: Nechvalice u Bystian

List viastnictvi:

Obec: Bystrany

Okres: Teplice

Skupina: A.01. Pozemky nezastavitelné
Vyméra: 31 500 m?

GPS: 50°37'02.257"N, 13°52'48.56"E
Druh pozemku: ostatni plocha

Zemédelska kultura: Ne
Stavebni parcela: Ne

Pozemek je ocenény jako jiné pozemky.

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemk( podle §9 odst. 5):

Zakiadni cena upravena pozemku hospodarsky nevyuZitelného se uréi podle primérné zakladni ceny zemédélskych
pozemkl v daném katastralnim Gizemi, upravené piiraZkou za polohu podle polozky &. 1 prilohy &. 5 k této vyhlasce,
a vynasobi se koeficientem 0,25. Tuto cenu Ize na zékladé vécného zdlivodnéni snizit az o 50 %, aviak &ini nejméné
1 K¢ za m2, Upravena priméma cena zemédélskych pozemkl v daném katastralnim tzemi: 14.09 K&/m?

Koeficient: 0,25

Snizeni: 0 %

ZCU = 3.52 Ké/m?

Cena za cely pozemek: (3.52 K&/m? x 31500 m?) 110 990.25 K¢&

§46 Okrasné rostliny
Vypocet ceny okrasnych rostlin podle § 46. Zakladni ceny okrasnych rostlin jsou uvedeny v pfiloze €. 39.
Tyto ceny se dale upravuji koeficientem K5 a Kz. Polohovy koeficient K5 = 0.9

Skupina Vék ZC jedn. MnozZstvi Upravy Kz  Cena rostlin
-80 %

listnaté stromy | 21-40 let 19650.00 Ké&/ks 8 ks vizpfiloha: Gpravy cen 0.15 4 244.40 K¢
porost(i &.1.

Ing. Zdenék Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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-80 %

listnaté stromy | 11-20let 10 080.00 Kéks 11 ks viz pfiloha: Gpravy cen 0.15 2 993.76 K&
porosta ¢.1.
-80 %

21-40let 1660.00 Ké/ks 5 ks viz priloha: pravy cen 0.15 22410 KE
porostl €.2.
-80 %

listnate kefe opadavé @ 14 o010t 1090.00 K&ks 23 ks  viz piiloha: Gpravy cen 0.15  676.89 K&
stalezelené | porostii &2

Celkem: 8 139.15 K&

listnaté kefe opadavé a
stalezelené |

Diléi rekapitulace pozemku:

Celkova cena prostého pozemku &islo 71/1: 110 990.25 K¢
§46 Okrasné rostliny 8 139.15 K¢
Celkova cena pozemku é&islo 71/1 véetné soucasti: 119 129.40 Ké

Cena zjiSténa za cely pozemek: 119 129.40 K¢ .

Pozemek Cislo 290/2 o vymére 18 198 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 290/2 j— —
Zpusoby vyuziti: neplodna plda

Katastr: Nechvalice u Bystfan

List viastnictvi: /

Obec: Bystfany

Okres: Teplice

Skupina: A.01. Pozemky nezastavitelné

Vyméra: 18 198 m?

GPS: 50°37'27.682"N, 13°53'58.601"E

Druh pozemku: ostatni plocha

Zemeédélska kultura: Ne
Stavebni parcela: Ne

Pozemek je ocenény jako jiné pozemky.

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemk( podle §9 odst. 5):

Zakladni cena upravena pozemku hospodaisky nevyuZitelného se uréi podle primémé zakladni ceny zemédélskych
pozemku v daném katastralnim Gzemi, upravené pfirazkou za polohu podle polozky ¢&. 1 prilohy €. 5 k této vyhlasce,
a vynasobi se koeficientem 0,25. Tuto cenu Ize na zakladé vécného zdlivodnéni sniZit az o 50 %, avsak &ini nejméné
1 K& za m?. Upravena primérna cena zemédélskych pozemkd v daném katastralnim tzemi: 14.09 K&/m?

Koeficient: 0,25

Snizeni: 0 %

ZCU = 3.52 Ké/m*

Cena za cely pozemek: (3.52 K&/m? x 18198 m?) 64 120.65 K¢

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



-17 -

§46 Okrasné rostliny

Vypodcet ceny okrasnych rostlin podle § 46. Zakladni ceny okrasnych rostlin jsou uvedeny v pfiloze €. 39.

Tyto ceny se dale upravuiji koeficientem K5 a Kz. Polohovy koeficient K5 = 0.9
Skupina Veék ZC jedn. Mnozstvi Upravy Kz  Cena rostlin
-80 %
listnaté stromy | 41-60 let 32 410.00 Kc/ks 4 ks viz pfiloha: apravy 0.15 3 500.28 K¢
cen porostii ¢.3.
-80 %
listnaté stromy | 21-40let 19650.00 K&/ks 7 ks viz pfiloha: dpravy 0.15 3 713.85 K¢
cen porostd &.3.
-80 %
listnaté stromy | 11-20let 10 080.00 Ké/ks 13 ks viz pfiloha: upravy 0.15 3 538.08 K&
cen porostd ¢.3.
listnaté kefe opadavé a -80 % .
. 11-20let  1090.00 Ké/ks 17 ks viz pfiloha: upravy 0.15 500.31 K&
stalezelené | .
cen porostl &.2.
Celkem: 11 252.52 K&
Diléi rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku &islo 290/2: 64 120.65 K&
§46 Okrasné rostliny 11 252.52 KC
Celkvo’vé’.cena pozemku ¢islo 290/2 véetné 75 373.17 K&
soucasti:
Cena zjistena za cely pozemek: 75 373.17 K¢ .

Soucet celé skupiny A.01. Pozemky nezastavitelné

Cislo Katastr LV Druh Vyméra
711 Nechvalice u Bystian ostat.pl. 31 500 m?
290/2 Nechvalice u Bystran ostat.pl. 18 198 m?
Celkem: 49 698 m?
Soutet cen pozemkd ve skupiné: 194 502.57 K&
Cena véech pozemkd ve skupiné v¢. soucasti: 194 502.57 K¢

Cena

119 129.40 K¢
75 373.17 K&

194 502.57 K¢

Zaveér ocenéni cenou zjisténou

Rekapitulace:

Skupina Cena
A.01. PozemKy nezastaviteiné 194 502.57 K&
Celkem 194 502.57 K¢

Celkova cena zjisténa podie cenového predpisu zaokrouhlena podle § 50 je

194 500,00 K¢é

Slovy: jednostodevadesatctyritisicepétset K&

ing. Zdenék Tomidek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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Zavérecna rekapitulace za oddily
Celkem za oddil "A. Cena obvykla” 415 800.00 K&
slovy: étyristapatnacttisicosmset K¢

Celkem za oddil "B. Cena zjisténa" 194 500.00 Ké
slovy: jednostodevadesatétyritisicepétset Ké

Znalecka dolozka

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

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym Cislem 11082 - 242 - 2020 ve znaleckém deniku.

Znale¢né a nahradu nakladl uétuji dle samostatného dokladu.

V Liberci dne 23.09.2020

7%

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

Ing. Zdenék Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2020 09:55:03

Vyhotoveno beziplatné délkovym pfistupem pro Gdel: Spréva majetku, &j.: 00016918 pro Ministerstvo zemédélstvi CR
sekce informadni

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567477 Bystrany
Kat.lzemi: 616711 Nechvalice u Bystfan List vlastnictvi: 124
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprévnény Identifikétor__ Podil

Vlastnické prdvo
Ceské republika 00000001~-001

Priavo hospodafit s majetkem stdtu

Statni statek Jeneé&, statni podnik v likvidaci, 00016918
Tfanovského 622/11, Repy, 16300 Praha 6

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuzZiti Zpiisob ochrany
71/1 31500 ostatni plocha neplodna puda

290/2 18198 ostatni plocha neplodna puda
Bl Vécna pgéva slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢4sti B - Bez zapisu
C Vé&cnd préava zat&Zujicl nemovitosti v €4sti B v&etné souvisejicich udajlt ~ Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Rozhodnuti Statniho pozemkového ufadu o vyméné nebo pfechodu vlastnickych prav v
pozemkové Upravé SPU-164581/2013 ze dne 13.05.2013. Pravni moc ke dni 27.05.2013.

Z-5052/2013-509

Pro: Statni statek Jene&, statni podnik v likvidaci, T#anovského RC/ICO: 00016918
622/11, Repy, 16300 Praha 6
Ceska republika 00000001-001

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

Nemovitosti jsou v uzemnim obveodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovis$té Teplice, kéd: 509.

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 03.08.2020 10:00:50
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastradlni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Teplice, kod: 509.
strana 1
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Upravy cen porosth &.1

2.3. Zakladni ceny okrasnych rostlin, v&. travnikil a Zivych plot(, jejichZ stav se pii ocenéni odliSuje od
optimalniho vzhledu, vyvoje a zdravotniho stavu, Ize na zakladé konkrétniho, vécného a priikazného zdlvodnéni
(napf. uvedenim rozmér (vy$ky a priméru) kmene, vysky a $irky koruny, klasifikaci zdravotniho stavu, vitality a
sadovnické hodnoty, popf. jejich doloZenim fotodokumentaci, apod.} upravit pfirazkami a sraZkami:

a) pfirazkou do 200 % u listnatych strom{ v tabulce &. 1 polozky &. 1-3, avéak vyhradné u vékovych kategorii 5-10
let a 11-20 let a za predpokladu, Ze jsou zameérné vysazeny do zpevnénych ploch (napf. na ulicich a naméstich, s
podzemnim kotvicim systémem, provzdudiiovacim systémem, ochranou kofenové misy mfizemi, ochranou
kmene kovovym chraniem apod. a kmenu kovovymi chranickami) nebo v nadobach, na stfechach a jinych
konstrukcich

Pfirazka: 0 %

b) srazkou do 50 % u strom{ (v tabulce &. 1 poloZky &. 1-6) v Easteéném zapoji, u stroml solitérnich s ¢asteénym
odvétvenim, poskozenim &i jinym naru$enim koruny, s mechanickym poskozenim kmene a kofen(, které Ize
Uspésné konzervovat, bez houbovych a jinych chorob, éasteéné péstebné zanedbanych

Srazka: 0 %

¢) srazkou do 99 % u stromu (v tabulce ¢. 1 polozky ¢. 1-6) v piném zapoji s vyrazné deformovanym habitem, u
stromil solitérnich s vyrazné poskozenou korunou, kmenem a kofeny, které nelze konzervovat, prokazatelné
napadenych houbovou &i jinou zhoubnou chorobou, péstebné znaéné zanedbanych,

Srazka: -80 %

d) srazkou do 50 % u kefd (tabulka €. 3) a viesovistnich rostlin (tabulka . 4) v zapojenych, dobie udrZovanych
skupinovych vysadbach a volné rostoucich Zivych plotech & mirné aZ stfedné poskozenych solitérnich kefd, dale
riZi, viesovistnich drevin, stfihanych Zivych plotll, u slabé az stiedné zaplevelenych trvalek a travniki

Srazka: 0 %

e) srazkou do 99 % u kefh v zapojenych, neudrZovanych vysadbach &i silné poskozenych solitérnich keft, dale
rGzi, viesovi§tnich dfevin, pnoucich rostlin, u Zivych ploti neudrzovanych &i silné poskozenych, fidkych nebo
nezapojenych, u neudrzovanych, siln& zaplevelenych trvalkovych zahond a travnik{

Srazka: 0 %

f) sraZkou do 50 % u solitérnich dfevin véech skupin vzniklych spontanné (naletem nebo opadem semen, z
kofenovych, pafezovych vymladkd apod.), aviak udrzovanych, popf. s malymi vzhledovymi vadami a zdravotnim
poskozenim, stanovistné perspektivnich

Srazka: 0 %

g) srazkou do 80 % u solitérnich dievin nebo dfevin (vSechny skupiny) v zapoji vzniklych spontanné (naletem
nebo opadem semen, z kofenovych, pafezovych vymladkd, aj.), stfedné zdravotné a esteticky naruSenych, ale na
svém stanovisti funkéné i biologicky perspektivnich,

Srazka: 0 %

h) srazkou do 99 % u drevin vSech skupin vzniklych v plochach zelené spontanné (nalet nebo opad semen,
kofenové, paiezové vymiadky, aj.), rostoucich solitérn& i v zapoji, vzhledové a zdravotné silné narusené,
péstebné nedotéené a na svém stanovisti nefunkéni a neperspektivni

Srazka: 0 %

Upravy cen porosta &.2

2.3. Zakladni ceny okrasnych rostlin, v&. travnik( a zivych plotd, jejichZ stav se pii ocenéni odliSuje od
optimalniho vzhledu, vyvoje a zdravotniho stavu, lze na zakladé konkrétniho, vécného a priikazného zdlvodnéni
(napf. uvedenim rozmér (vysky a priméru) kmene, vysky a Sirky koruny, klasifikaci zdravotniho stavu, vitality a
sadovnické hodnoty, popf. jejich doloZenim fotodokumentaci, apod.} upravit pfirdzkami a srdzkami:

a) pfirazkou do 200 % u listnatych strom( v tabulce €. 1 polozky €. 1-3, av8ak vyhradné u vékovych kategorii 5-10
let a 11-20 let a za predpokladu, Ze jsou zamérné vysazeny do zpevnénych ploch (napf. na ulicich a nAméstich, s
podzemnim kotvicim systémem, provzdusiovacim systémem, ochranou kofenové misy mfizemi, ochranou
kmene kovovym chrani¢em apod. a kmenu kovovymi chrani¢kami) nebo v nadobach, na stfechach a jinych
konstrukcich

Prirazka: 0 %

b) srézkou do 50 % u stromi (v tabulce &. 1 poloZky &. 1-6) v ¢asteéném zapoji, u strom( solitérnich s EasteCnym
odvétvenim, poskozenim &i jinym narugenim koruny, s mechanickym poskozenim kmene a kofen(, které Ize
Uspé&sné konzervovat, bez houbovych a jinych chorob, ¢aste¢né péstebné zanedbanych

Srazka: 0 %

¢) srazkou do 99 % u stromi (v tabulce €. 1 polozky &. 1-6) v piném zapoji s vyrazné deformovanym habitem, u
stromU solitérnich s vyrazné poskozenou korunou, kmenem a kofeny, které nelze konzervovat, prokazateiné
napadenych houbovou &i jinou zhoubnou chorobou, pé&stebné znaéné zanedbanych,

Srazka: 0 %

d) srazkou do 50 % u kefl (tabulka ¢&. 3) a viesovistnich rostlin (tabulka &. 4) v zapojenych, dobfe udrzovanych
skupinovych vysadbach a volné rostoucich Zivych plotech &i mirné a2 stfedné poskozenych solitérnich kei, dale
riZi, viesovidtnich dfevin, stiihanych Zivych plot(i, u slabé aZ stiedné zaplevelenych trvalek a travniki

Srazka: 0 %
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e) srazkou do 99 % u keill v zapojenych, neudrzovanych vysadbach ¢i silné poskozenych solitérnich kei, dale
rizi, viesovistnich dievin, pnoucich rostiin, u Zivych plotd neudrZovanych ¢&i silné poskozenych, fidkych nebo
nezapojenych, u neudrzovanych, silné zaplevelenych trvalkovych zahoni a travnik(

Srazka: -80 %

f) srazkou do 50 % u solitérnich dfevin v8ech skupin vzniklych spontanné (naletem nebo opadem semen, z
kofenovych, pafezovych vymladk( apod.), avéak udrzovanych, popf. s malymi vzhledovymi vadami a zdravotnim
poskozenim, stanovidtné perspektivnich

Srazka: 0 %

g) srazkou do 80 % u solitérnich dfevin nebo dievin (vSechny skupiny) v zapoji vzniklych spontanné (naletem
nebo opadem semen, z kofenovych, pafezovych vymladk(, aj.), stiedné zdravotné a esteticky narugenych, ale na
svém stanovisti funk&né i biologicky perspektivnich,

Srazka: 0 %

h) srazkou do 99 % u drevin v8ech skupin vzniklych v plochach zelené spontanné (nalet nebo opad semen,
kofenové, pafezové vymladky, aj.), rostoucich solitérné i v zapoji, vzhledové a zdravotné silné narudené,
péstebné nedotéené a na svém stanovisti nefunkéni a neperspektivni

Srazka: 0 %

Upravy cen porostt &.3

2.3. Zakladni ceny okrasnych rostlin, v&. travnika a Zivych plotll, jejichz stav se pii ocenéni odliSuje od
optimalniho vzhledu, vyvoje a zdravotniho stavu, Ize na zakladé konkrétniho, vécného a prilkkazného zdavodnéni
(napf. uvedenim rozméri (vysky a priméru) kmene, vysky a §ifky koruny, klasifikaci zdravotniho stavu, vitality a
sadovnické hodnoty, popi. jejich doloZzenim fotodokumentaci, apod.} upravit pfiraZkami a srazkami:

a) pfirazkou do 200 % u listnatych strom(l v tabulce ¢. 1 polozky ¢. 1-3, aviak vyhradné u vékovych kategorii 5-10
let a 11-20 let a za pfedpokladu, Ze jsou zamérné vysazeny do zpevnénych ploch (napf. na ulicich a ndméstich, s
podzemnim kotvicim systémem, provzdudiovacim systémem, ochranou kofenové misy mfiZemi, ochranou
kmene kovovym chrani€em apod. a kmenu kovovymi chranickami) nebo v nadobach, na stfechach a jinych
konstrukcich

Pfirazka: 0 %

b) srazkou do 50 % u strom( (v tabulce &. 1 polozky ¢. 1-6) v Caste&ném zapoji, u strom{ solitérnich s ¢aste¢nym
odvétvenim, poskozenim ¢&i jinym naru$enim koruny, s mechanickym poskozenim kmene a kofend, které Ize
uspésné konzervovat, bez houbovych a jinych chorob, Easteéné péstebné zanedbanych

Srazka: 0 %

c) srazkou do 99 % u stromd (v tabulce &. 1 polozky &. 1-6) v plném zAapoji s vyrazné deformovanym habitem, u
strom( solitérnich s vyrazné poskozenou korunou, kmenem a kofeny, které nelze konzervovat, prokazatelné
napadenych houbovou &i jinou zhoubnou chorobou, péstebné znaéné zanedbanych,

Srazka: -80 %

d) srazkou do 50 % u kefU (tabulka €. 3) a viesovistnich rostlin (tabulka €. 4) v zapojenych, dobfe udrzovanych
skupinovych vysadbach a volné rostoucich Zivych plotech & mirné az stiedné poskozenych solitérnich kefll, dale
razi, viesovistnich drevin, stiihanych Zivych plotd, u slabé az stfedné zaplevelenych trvalek a travnik({

Srazka: 0 %

e) srazkou do 99 % u kefdl v zapojenych, neudrzovanych vysadbach &i silné poskozenych solitérnich keit, dale
rlizi, viresovistnich drevin, pnoucich rostlin, u Zivych ploti neudrZzovanych &i silné poskozenych, fidkych nebo
nezapojenych, u neudrzovanych, silné zaplevelenych trvalkovych zahon( a travniki

Srazka: 0 %

f) srazkou do 50 % u solitérnich drevin vSech skupin vzniklych spontanné (haletem nebo opadem semen, z
kofenovych, pafezovych vymladk( apod.), avéak udrZovanych, popi. s malymi vzhledovymi vadami a zdravotnim
poskozenim, stanovistné perspektivnich

Srazka: 0 %

g) srazkou do 80 % u solitérnich dfevin nebo dfevin (vdechny skupiny) v zapoji vzniklych spontanné (naletem
nebo opadem semen, z kofenovych, pafezovych vymladka, aj.), stfedné zdravotné a esteticky narusenych, ale na
svém stanovisti funkéné i biologicky perspektivnich,

Srazka: 0 %

h) srazkou do 99 % u drevin v8ech skupin vzniklych v plochach zelené spontanné (nalet nebo opad semen,
kofenové, pafezové vymladky, aj.), rostoucich solitérné i v zapoji, vzhledové a zdravotné silné narusené,
péstebné nedotené a na svém stanovidti nefunkéni a neperspektivni

Srazka: 0 %
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a Gase obvyklou (3x v pisemné formé, 1x elektronicky) - termin dodanl do 15 dn, cena do 5.000CZK +DPH.

k.. Nechvalice u Bystfan, p.€. 71/1, 290/2
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CELKEM K UHRADE 0.00

Vystavil: likvidator
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Organizace je zapsana u Méstského soudu v Praze oddil ALX . vioZka 851

Prevzal: Razitko:

Ekonomicky a informaéni systém POHODA
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