ZNALECKY POSUDEK
¢. 2110-644/2015

Objednatel znaleckého posudku: LESS & FOREST, s.r.o.
Ostrov 3
285 22 Zbraslavice
Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny pozemki za ucelem

prodeje nemovitosti v drazbé¢.

Dle mezinarodné uznavanych metodik pro stanoveni trzni ceny nemovitosti a dle zikona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.,
¢.257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb.,
¢.340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 10. 8. 2015 posudek vypracoval:

XP invest, s.r. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

www.odhadonline.cz

Tel.: +420 737 858 334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 8 stran textu v¢etné titulniho listu a 3 strany piiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze, 14. 8. 2015



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 368, 369/1, 369/2, 372/1, 372/3, 388, 390, 532/2,
543/1 v kat. izemi MstiSov, obec Dubi, okres Teplice za ucelem prodeje nemovitosti v
drazbé.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky v kat. izemi MstiSov, obec Dubi
Adresa pfedmétu ocenéni: Dubi
417 01 Dubi
Kraj: Ustecky
Okres: Teplice
Obec: Dubi
Katastralni uzemi: MstisSov
Pocet obyvatel: 8 098

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 190,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

OL1. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0,95

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

03. Poloha obce - Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s I 1,03
meéstem (oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a
Brna)

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

O5. Dopravni obsluznost obce - Méstska hromadna doprava poptipadé¢ | 1,00
pfiméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O, * O3 * Oy * Os * O = 989,75 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméieni
Zameieni nemovitosti bylo provedeno dne 10. 8. 2015.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy KN ze dne 11. 8. 2015
- snimek katastralni mapy
- inzerce na internetovych realitnich portalech




5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické udaje:
LESS & FOREST s.r.o0., Ostrov 3, 28522 Zbraslavice

Nemovitosti:
Pozemky parc. ¢. 368, 369/1, 369/2, 372/1, 372/3, 388, 390, 532/2, 543/1 v kat. Gzemi
MstiSov, obec Dubi, okres Teplice.

6. Dokumentace a skute¢nost
Ptedlozené doklady odpovidaji skutecnému stavu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Pozemek parc. &. 368 o vyméie 1.106 m? je v Katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha.
Pozemek se nachazi mimo souvisle zastavéné uzemi obce a tvoii predél mezi zemedélskymi a
lesnimi pozemky.

Pozemky parc. & 369/1 o vyméfe 260 m?, 369/2 o vymé&ie 316 m?, 372/1 o vyméie 1.016 m?,
372/3 o vymsfe 233 m?, 388 o vyméie 2.798 m® a 543/1 o vyméfe 860 m* jsou v Katastru
nemovitosti vedeny jako ostatni plocha — neplodna ptida. Pozemek se nachdzi mimo souvisle
zastaveéné Uizemi obce a tvofi predél mezi zeméd€lskymi a lesnimi pozemky, ptipadné strané
nebo remizky.

Pozemek parc. €. 390 o vyméte 1.789 m? je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha —
ostatni komunikace a tvofi lesni / polni cestu.

Vyse uvedené pozemky se caste¢né nachdzi v oboie zdmecku Dvojhradi.

Pozemek parc. & 532/2 o vyméfe 102 m? je v katastru nemovitosti veden jako zastavéna
plocha a nadvofi. Na pozemku stoji stavba technického vybaveni jiného vlastnika. Pozemek
se nachazi mimo souvisle zastavéné izemi obce v lesich.

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 10. 8. 2015 pouZivame mezinarodné
uznavanych ocenovacich postupt.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n&kterych zakonti (zakon o
oceniovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.



Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle
platného cenového piedpisu.

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného oceiiovaciho
piedpisu ke dni 10. 8. 2015. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku ve znéni zédkonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢.
296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013
Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb,.

Vysledna cena zjisténa pouze dle platného cenového predpisu se vV tomto piipadé urcuje jako
cena obvykld. V daném piipadé nebylo mozné pouzit jiny vhodnéjsi zpiisob ocenéni. Na
relevantnim trhu se s obdobnymi nemovitostmi neobchoduje ani se nepronajimaji nebo nejsou
adekvatné porovnatelné.

Ocenéni srovnavaci metodou nemohlo byt provedeno z nasledujicich divodi:
» Katastr nemovitosti obsahuje tdaje o prodeji podobnych nemovitosti. Bohuzel udaje

jsou Casto zastaralé. Rovnéz u nich neni zajisténo, ze byly prodany na zakladé trznich
postuptll bez subjektivnich vlivii, které se mohly promitnout do ceny.

» Oslovené realitni kancelafe disponuji udaji o prodeji zdanlivé podobnych nemovitosti.
Bohuzel se vSak jednd o data z hluboké minulosti, které ztratily svoji vypovidaci
schopnost, nebo jde o nesrovnatelné nemovitosti.

9. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemki
1.1. Pozemky




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a ¢&. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

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

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

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu | 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu It =Ps* (1 + Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,60
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku - Stavby pro zemédé€lstvi nebo 1V 0,00
bez okolni zastavby

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce - Pozemek lze I 0,00
napojit pouze na nékteré sité€ v obci

4. Dopravni dostupnost - Bez moznosti ptijezdu nebo piijezd po I -0,02
nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti - Omezené parkovaci moznosti I -0,02

6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - I -0,10
Nevyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl I 0,00

.
Index polohy lp=Py*(1+> P;)=0,516

i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,516



1. Ocenéni pozemku

1.1. Pozemky

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% v 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zédkladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) P;i=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,516
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,516 = 0,516

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattideni Z[alli /r‘;%‘]la Index  Koef. ngc /fgg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§ 4 odst. 1 989,75 0,516 510,71
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m] [K¢/m“] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 532/2 102,00 510,71 52 092,42
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 102,00 m° 52 092,42




Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemkt

Zatiidéni Z[alg' /rcnezr]la Koeficienty  Index P Uprava Lfgc /(;I?%a
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - neplodna piida, hospodarsky nevyuzité pozemky
§ 9 odst. 5 577 0,25 100 % 2,89
§ 9 odst. 6 - jiné pozemKy - ostatni pozemky
§ 9 odst. 6 989,75 0,04 39,59
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Srazka Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 368 1 106,00 2,89 3196,34
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 369/1 260,00 2,89 751,40
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 369/2 316,00 2,89 913,24
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 372/1 1 016,00 2,89 2 936,24
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 372/3 233,00 2,89 673,37
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 388 2 798,00 2,89 8 086,22
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 390 1 789,00 39,59 -50 % 35 422,20
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 543/1 860,00 2,89 2 485,40
Jiné pozemky - celkem 8 378,00 m* 54 464,41
PozemkKy - zjisténa cena = 106 556,83 K¢



C. REKAPITULACE

1. Ocenéni pozemki

1.1. Pozemky 106 556,80 K¢
1. Ocenéni pozemku celkem 106 556,80 K¢
Celkem 106 556,80 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 106 560,- K¢
Zavér:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti, stanovujeme obvyklou cenu predmétné nemovitosti v daném misté a
case na

106. 560,-K¢

Slovy: StosesttisicpétsetSedesat korun

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Martin Malek, jednatel

V Praze, dne 14. 8. 2015

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod porfadovym cislem 2110-644/2015 znaleckého deniku.



E. Prilohy

I.  Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

I. Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastrialni mapé

Parcelni &isla: 3632

Obec: Dubi [SET507]8

Katastralni uzemi: Mstifow [FB0215

Cislo LV: 239

Vyméra [m]: 1106

Typ parcely: Parcela katastru nemaovitosti
Mapowy list: DKM

Urceni vymery: Ze spuradnic v 5-JTSK
Zplisob wyuZiti: jina plocha

Druh pozembku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

LESS & FOREST s.r.o. Ostrov 3, 28522 Zbraslavice

Zplsob ochrany nemovitosti

‘ Mejsou evidovany 23dné zplsoby ochrany. |

Seznam BPE)

Parcela nema evidovana BPEL |

Omezeni viastnického prava

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insclvencnihe zakona) - LESS & FOREST sro.

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Z3dné jiné zapisy.

Memaovitost je v Uzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastrdini ifad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracoviité Teplice®

Parcelni cislo: 369418 V
Obec: Dubi [S67507]8

Katastralni dzemi: Mstifow [T00215

Cislo Lv: 239

Vyméra [mi]: 260

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapaovy list: DKM

Urceni wyméry: Ze souradnic v 5-JT5K
Zplisob wuFit: neplodna plda

Druh pozembku: ostatni plocha

Parcelni éisla: 36928

Obec: Db [SET507]8

Karastralni izemi: Mstifov [T00215

Cislo LV 239

Vyméra [m]: 316

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Urgeni vyméry: Za soufadnic v S-JTSK
Tplisob wuit- napladna plda

Druh pozemibku: ostatni plocha




Parcelni gizlo:
Ohbec

Katastralni izemi:
Cislo LW:

Viyméra [m]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni wymeérny:
Zplzob wuit:

Druh pozemku:

EXETAE

Dubi [S67507]&#
Mstifow [FD0215]
g

I

1016

Parcela katastru nemovitasti
DEM

Ze souradnic v 5-JTSK
neplodna plda

ostatni plocha

Parcelni dislo:
Ohec

Katastralni dzemi:
Cislo Lv:

Viméra [m]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Ureni wyméry:
Zplisob wyufiti-

Druh pozemku:

372738

Dubi [S6TS07]8

Mstigov [TO0215

239

233

Parcela katastru nemovitost
DkM

Ze soufadnic v S-JTSK
neplodna pdda

ostatni placha

Parcelni dislo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo Lv:

Vyméra [mi]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni wyméry:
Zplisob wyuiti:

Druh pozembku:

EE

Dubi [567507]&

Mstifow [F00215

238

2738

Parcela katastru nemevitosti
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK
neplodna pada

ostatni plocha

Parcelni dislo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vyméry:
Zplsob vyuZiti:

Druh pozemku:

3902

Dubi [S675071&2
MstiSov [700215
239

789

s

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
ostatni komunikace

ostatni plocha

Parcelni éislo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo Lv:

Viyméra [m]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni wymérny:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

53328

Dubi [S67507]8

Mstifow [TO0215

239

102

Parcela katastru nemovitasti
DKM

Ze sourfadnic v 5-JTSK
zastavéna plocha a nadvof

bez Ep/ie stavba technického wybaveni

10

m o 40 dom

® &0z

10



Parcelni &izla:
Obec:

Katastralni izemi:
Cizle Lv:

Vyméra [m]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Ureni wymeéry:
Iplsob vyuZit:

Druh pozemku:

s431#

Dubi [S6F507]8

MstiSov [FO0215

238

260

Parcela katastru nemovitosti
DkM

Ze soufadnic v 5-JTSK
neplodna plda

ostatni plocha

11




