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A. Naélez

1. Znalecky kol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. & 302/11 nachazejiciho se v obci Dubi, okres
Teplice, katastralni izemi Cinovec pro potieby insolvenéniho Fzen.

2, Zakladni informace

Nazev prfedmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 302/11, katastralni tizemi Cinovec
Adresa pfedmétu ocenéni: Cinovec, Dubi, okres Teplice

Kraj: ('Jsteck}'l kraj

Okres: Teplice

Obec: Dubi

Katastralni Gzemi: Cinovec

3. Prohlidka a zamévreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 07.01.2018.

4. Podklady pro vypracovini znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidee, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodiiovd mapa, informace realitnich kanceld#i, technické FeSeni systétmu INEM,
uzemné€ planovaci dokumentace obce.

3. Vlastnické a evidenéni vidaje

Vlastnické pravo:

Holub Petr, Cilkova 641/20, Kamyk, 14200 Praha 4

Nemovitosti;

Pozemek parc. €. 302/11 nachazejici se v obci Dubi, okres Teplice, katastralni uzemi
Cinovec.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skuteénému stavu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocetiovany pozemek se nachdzi v intravilanu obce a je ureny uzemnim plénem

k zastavéni stavbami k bydleni. Celkova rozloha pozemku je 4.985 m’ a nachdzi se
v blizkosti dal$ich rodinnych domtl.



Na pozemku se nachazi pfevazné naletové dfeviny v silném zépoji, p¥ipadné solitérni
ndlety a traviny. Pozemek neni oploceny a je spiSe rovinaty. Pfistup k pozemku je
bezproblémovy po zpevnéné obecni cestg.

Pozemek je situovany v severni Gasti obce a charakter okoli odpovida zastavbé
rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodd je dostadujici - vybavenost
obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody. V misté je dostupnd zakladni skola,
pro vyssi vzd€lani a specializované sluzby je nutné dojiZdét a v misté& je pouze &astedna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V okoli pozemku je pouze &astednd
vybavenost z hlediska sportovniho vyZiti, jsou zde nejdaleZit&j3i Grady, ostatni ufady
jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci je pobocka Ceské posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité se zvy§enym mnoZstvim zplodin z automobilové
dopravy a v dochdzkové vzdalenosti od objektu je zelei v podobé lest a luk. Pozemek

se nachazi v lokalité se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu zéaplav.

V mist€ je zastdvka autobusovych spojii a parkovaci mozZnosti jsou na vlastnim
pozemku.

Vlastnik objektu neni v kontaktu se sousedy a v okoli pozemku je zvy$ena kriminalita -
kradeZe mensiho rozsahu zde nejsou neobvyklé.

Oceflované nemovitosti nejsou zatizeny v&cnymi bfemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapséna omezeni vlastnického prava (exekuéni piikazy), které
se dle ucelu ocenéni nepromitaji do ceny nemovitosti.

Tabulkovy popis
Rozloha 4.985 m’
Druh pozemku pozemek uréeny uzemnim planem k zastavéni
- Trvalé porosty pfevdzné ndletové dfeviny v silném zapoji, ptipadné soliterni
Popis nalety
ocefiovaného Venkovni stavby -—
pozemku
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno
Ptistupova cesta pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci severni ¢ast obce
dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody, v misté je dostupna zakladni
Popis okoki 8kola, pro vy$si vzd&lani a specializované sluzby je nutné
opis oko Vybavenost dojizdét, v misté je pouze &4steéna vybavenost z hlediska
Y kulturnich zaffzeni, v mist& je pouze Gdstena vybavenost z
hlediska sportovniho vyZiti, nejdileZit&jsi titad/titady v mists,
ostatni Ufady v dojezdové vzdalenosti, v obci je pobotka
Ceské posty
Zivotni prosttedi klidné lokalita se zvy$enym mnoZstvim zplodin z




automobilové dopravy, zelefi v podobg lesti a Iuk v
dochézkové vzdalenosti, lokalita se zanedbatelnym
nebezpedim vyskytu zéplav

pouze zastavka autobusovych spoji, parkovani na vlastnim

Spojeni a parkovaci moZnosti pozem

bez kontaktu se sousedy, v misté je zvySen4 kriminalita,

Sousedé a kriminalita kradeze mensiho rozsahu zde nejsou neobvyklé

Vécna biemena | ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava (exekuéni pikazy), které se dle tdelu

Dalii informace ocenéni nepromitaji do ceny nemovitosti.

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.01.2018 je pouZito mezinarodné
uzndvanych ocefiovacich postupt.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné€ nékterych zdkont (zakon o
oceniovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb, odst. 1:

~Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceflovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pii prodejich stejného, popfipadé 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, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodévajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4
cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.*

Volba metody:

Za ulelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobég trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v ramci trZzniho porovnani pouzita, je klasické
metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Déle je pouzita metodika "Postupy pii ocetiovani majetku statu"
vytvorend Utadem pro zastupovani stétu ve vécech majetkovych.



 B.ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

 Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
~ nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalit€. Metoda tak
_ poskytuje relevantni informaci o trzni hodnot€, za kterou by nemovitost mohla byt
_sménéna. PHi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvaZzuje s mnoha faktory
_ (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani t€chto
 parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocetiované nemovitosti.

~Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parc. €. 302/11, katastrilni uzemi Cinovec

Pozemek v katastrilnim izemi Cinovec, obec Dubi

¢ K1 - poloha K2 - velikost K3 - udel uziti K4 - inZenyrské K5 - daii
sité vlastnosti
Oceliovany Cinovec, Dubi, okres plocha 4985 plochy uréené k
objekt Teplice m’ vistavbs v dosahu pozemku
i i locha 4523
1 %I;Ti\;zc’ Dubi, okres 121? coa %Z:sz%réené k na hranici pozemku
2 g;?;;c’ Dubi, okres pm]? cha 1603 s;os(t::‘},/bléréené k v dosahu pozemku
f i focha 3338
3 Cliovec, Dub otes | ploch plochy urbené k h hranic pozernku
f i locha 6000
4 %I;(])i\é:c’ Dubi, okres Elgc @ gl,losigb%réené k v dosahu pozemku




Cena
Cena Cena
pozadovan Koef. PO K1- K2- K3 - K4 - K5- K6 - ocetiovanéh
M reduke | redukei N ucel j . ., dalsi uvaha K1 x. A
¢ 4 resp. na na poloh | velikos wFit inZenyrsk lastnost dhade K6 o objektu
zaplacend N a t . € sité viast odha x odvozena ze
2 pramen prame 1 1 e sz
zalm n srovnani
1] 20500Ke | 09 o Lo {10 | 100 | 102 1.00 1.00 200 17900 ke
2| 33999Ks | 09 2% 112 | 1o 1.00 | 1.00 1.00 1.02 £ | 29120 ke
3| 36500ke | 09 280 1 |10 | 100 | 102 1.00 1.02 30| 309,56 ke
4| 3a900ke | 09 R0 o o0 | 100 | 100 1.00 1.00 S0 | 31099 ke
Celkem primér 272,71 K¢
Minimum 179,09 K¢
Maximum 310,99 K&
Smérodatni odchylka - s 63,06 K&
Pravdépodobnd spodni hranice - prémér - s 209,65 K&
Pravdépodobn4 horni hranice - prémér + s 335,77 K&

K2 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gipravy na ev. daldi vlastosti

K1 - Koeficient ipravy na polohu nemovitosti

K3 - Koeficient tipravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient Gpravy dle vzdalenosti inZenyrskych siti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné uvahy odhadce (lep3f - hori{)

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétend nizsi

Celkova cena po zaokrouhleni:

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Komenté#: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné.

Na zéklad¢ vySe uvedenych daji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu. predmétné nemovitosti na

272,71 K&/m®

*

4.985 m*

=1.359.451 K¢

1.359.000,-- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Pozemek v katastrilnim vizemi Cinovec, obec Dubi
& K1 - poloha K2 - velikost K3 - el uiiti K4 - inzenyrske KS - dalii
sité vlastnosti
i i locha 4985
Oc:ll‘)ijoe\l':;ny ’(;;?;::Zc, Dubi, okres tp;] ?c a s;zgzbléréené k v dosalm pozemku
i i locha 4523
1 g;;?i\;eec, Dubi, okres Ip;l ocha 52 E;Zigzb%réené k na hranici pozemku
i i locha 1603
2 %r;?i\:;c, Dubi, okres 1; ocha 0 %Z:ggb%réené k v dosahu pozemku
i i loch:
3 g:;?i\;c, Dubi, okres zl ocha 3338 S;Zgzbtéréené k na hranici pozem}
i i locha 6000
4 gégcl)i\::eec, Dubi, okres 1;] ?C a E;(;g‘}’fbléréené k v dosahu pozemku

205,00
339,99
365,00
349,00

Vypocet relace ¢.1

Cena pozadovani resp. zaplacen4 za 1 m’

Objektivizace nabidkové ceny

0,90
0,90
0,90
0,90

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs, max hodnoty

Aritmeticky primér

328,50
184,50
1,7805

283,27

Vypocet relace dle ¢l. 5 odst. 3 ,,Postupy p¥i ocefiovani majetku statu.

184,50
305,99
328,50
314,10

(pfipad €.3)
(ptipad &.1)
OK

Cena po objektivizaci




IL. a) Vypocet dle. metodiky UZSVM (Postupy p¥i oceitovani majetku statu)

Pozemek v katastrilnim vizemi Cinovec, obec Dubi

K2- . yigr K4 - inZenyrské K5 - dalsi Viha
& K1 - poloha velikost K3 - el uZiti sité viastnosti srovnini
Oceliovany Cinovec, Dubi, okres plocha 4985 | plochy uréené k v dosahu X
objekt Teplice m’ vystavbg pozemku
1 Cinovec, Dubj, okres | plocha4523 | plochy uréené k na hranici 3
Teplice m’ vystavb pozemku
Cinovec, Dubi, okres | plocha 1603 | plochy uréend k v dosahu
2 . 2 . 3
Teplice m vystavbé pozemku
3 Cinovec, Dubi, okres | plocha3338 | plochy uréend k na hranici 3
Teplice m’ vystavbg pozemku
4 Cinovec, Dubi, okres plocha 6000 | plochy urdeng k v dosahu 3
Teplice m vystavbg pozemku
Vypocet zakladni ceny
¢ Cena poZadovand resp. zaplacend za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha  Souéin
1 205,00 0,90 184,50 3 553,50
2 339,99 0,90 305,99 3 917,97
3 365,00 0,90 328,50 3 985,50
4 349,00 0,90 314,10 3 942,30
Mezisoutet 12 3.399,27
Celkem 283,27

ZikKladni cena: 283,27 K&/m®

Uprava ceny dle &l. 5 odst. 4 a 5:

283,27 * 0,9900 = 280,44 K&/m”

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocefiovani majetku

statu je vzhledem k vys$e uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

280,44 K&/m®

* 4,985 m’

=1.397.993,40 K¢

1.400.000,00,-- K¢




C. REKAPITULACE:

L Vysledek dle srovnavact metody

1.359.000,-- K¢&
I a) Vysledek dle metodiky UZSVM

1.400.000,00,-- K¢&

ZAVER:

Na zikladé vyse uvedenych zjiSténi a s p¥ihlédnutim ke stavu a k mistnim

podminkim polohy nemovitosti ie obvykli cena pfedmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

1.380.000 K¢

Slovy: jedenmiliontiistaosmdesattisic korun

Vypracoval:

XP invest, s.1.0.

Manesova 1374/53, 12000 Praha
Martin Svoboda

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 08.01.2018

D. Znalecka dolo¥ka j

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké &innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zékona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve
znéni pozd&jSich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky & 37/1967 Sb., k
provedeni zékona o znalcich a tlumocdnicich, ve zn&ni pozdéjsich predpisi,
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6,
~ 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
_ posudek je zapséan pod pofadovym €islem 5179-22/2018 znaleckého deniku.



