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2. Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou nemovitosti — pozemku parc.&. 2251/7 v obci
Bilina, kat. izemi Bilina, kraj Ustecky.

Pii ocenéni posuzovanych nemovitosti a prav a zavad s nimi spojenymi budou zvazovany
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, takovymi okolnostmi je pfedevsim misto, kde se
nemovitosti nachazi a zpené&Zitelnost posuzovanych nemovitosti. Ukolem znalce je stanovit
podklad pro stanoveni vychodiska pro urceni nejnizsiho podani v drazb¢ tak, aby posuzované
nemovitosti byly v drazbé realn¢ prodany, a ne cenu za kterou maji byt prodany.

3. Podklady pro zpracovani odhadu

Objednavka znaleckého posudku ¢.2013/N66010/345 ze dne 30.5.2013.

Vypis z Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, KP Chomutov ze dne 15.5.2013 pro
obec a katastralni uzemi Bilina, kraj Ustecky, LV &. 6791.

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku ¢. 2590-112/2012 ze dne 19.10.2012.

Kopie katastralni mapy.

Letecka mapa.

Udaje sdélené objednatelem.

Soucasna nabidka obdobnych nemovitosti v obci dle nabidek realitnich kancelafi.
Prohlidka a zaméteni

Fotodokumentace pofizena znalcem

VVVVVVY VYV

4. Identifikacni udaje:

o Identifikace drazebnika:

CLANROY ass.
Sidlem: Vaclavské nam. 802/56, 110 00 Praha 1

o Identifikace vlastnika nemovitosti:

Ceské drahy, a.s.,

nabiezi Ludvika Svobody 1222/12,
Praha 1, Nové M¢sto, 110 15 Praha 015
Identifikator: 70994226

5. Datum provedeni mistniho Setieni a jeho ucastnici:

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 29.5.2013 za pfitomnosti znalce a zastupce spolec¢nosti
CLANROY pana Matyase Ambroze.

6. Datum Kk némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 29.5.2013.

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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7. Predmét ocenéni a drazby:

Predmétem ocenéni je:

Pozemek parc.¢. 2251/7 — ostatni plocha — manipulac¢ni plocha,
obec Bilina, kat. izemi Bilina, kraj Ustecky, list vlastnictvi ¢. 6791.

8. Prava a omezeni na predmétu drazby vaznouci:

Na ocenované nemovitosti nevaznou zadnd vécna biemena, zastavni prava ani jiné omezeni
vlastnického prava.

9. Najemni smlouvy na predmétu drazby vaznouci:

Dle informaci Ceskych drah je pozemek nepronajaty.

10. Napojeni na inZenvrské sité:

Dle informaci Ceskych drah neni pozemek napojen na zadné inzenyrské sité. Mozné napojeni
pouze po domluvé s majiteli okolnich pozemkdi.

11. Popis rizik a omezeni:

Pozemek se nachazi v ochranném pasmu drahy. Objekt drazby je bez ptistupu, pifistup pouze
ptes pozemky jiného vlastnika.

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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12. Popis oceniovanych nemovitosti:

Pozemek parc.€. 2251/7 — ostatni plocha — manipulacni plocha,
obec Bilina, kat. izemi Bilina, kraj Ustecky, list vlastnictvi ¢. 6791.

| NALEZ
Nézev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 2251/1
Adresa predmétu ocenéni: Bilina
418 01 Bilina
Kraj: Ustecky
Okres: Teplice
Obec: Bilina
Katastralni uzemi: Bilina
Pocet obyvatel: 15 835
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. h): 200,- K&/m?
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: Obytova zona Xlpriamyslova zona |Okoli : Obytova zoéna prumyslova zona
ostatni nakupni zona ostatni O nakupni zona
Pfipojky: O /O voda O/0Okanalizaced /O plyn  [Ptipojky: O /O voda O/ 0O kanalizace O /0O plyn
vert. / vl. O/ O elektro O telefon vef /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): XIMHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xldalnice/silnice I. tf O silnice IL,ITL.t¢
Poloha v obci:
lPﬁstup k pozemku | zpevnéna komunikace[d nezpevnéna komunikace
RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: nejsou
XINemovitost je fadné zapsana v katastru nemovitosti O Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy [ Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni smlouvy

(vznikla véc)
Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci [ Skute¢né uZivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
[ Pristup k nemovitosti ptimo z vefejné komunikace je Neni zajistén piistup k nemovitosti pfimo z vetejné

zaji$tén komunikace
Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou
Nemovitost neni situovana v zaplavovém tizemi [0 Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou

Jedna se o prodej dlouhodobé nevyuzivaného a nezastavéného pozemku. Pozemek je
Vv katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha — manipula¢ni plocha. Pozemek je
neupraveny, na ¢asti pozemku se nachazi skladka. Pozemek je prodavan i1 se skladkou.
Zpevnéné plochy na pozemku nejsou, na pozemku se nachazi asfaltovd komunikace, ale ta je
GP oddélena a neni pfedmétem prodeje (zistava CD). Bilina neméa cenovou mapu pozemki.
V tizemnim planu se nachazi pozemek ve smiSeném Uzemi vyroby a sluzeb. Pozemek neni
pronajat.

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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13. Odhad ceny nemovitosti:

Metody zjisténi hodnoty:

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasadé
ttemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v raznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

» metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladii na porizeni v soucasnych cendch a urceni opotiebeni
primeéreného stari a skutecného stavu (casova cena, vystihujici realny, technicky stav v case
hodnocent)

» metoda vynosova (prijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvdaret vynos (prijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uZitkovosti.

» metoda srovndvaci (trini, statistickda)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni trZzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovitosti byla pouZita cena zjiSténa dle
platného cenového predpisu a srovnavaci hodnota s pouZitim koeficientu pro drazbu,
ktery je obvykly v rozmezi 0,5 az 0,9. Pro tento pripad byl pouzit koeficient pro drazbu
ve vysi 0,5 Z hodnoty cenového predpisu.

14. Stanoveni ceny dle platného cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni
vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢&. 450/2012 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni pozemkii
1a) Pozemek parc.¢. 2251/7
Ocenéni:

Uprava koeficientu prodejnosti Kp:
Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.

Zdavodnéni:

Pozemek je dlouhodobé nevyuZivany, bez pfistupu, pfistup pouze pies pozemky jiného vlastnika, pozemek je
obtizné vyuzitelny.

Puvodni hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 0,3440

Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
Upravena hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,2408

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKy od této ceny odvozené:

Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka ¢. 1:

1.1. Pozemek v obci uvedené v § 28 odst. 1 pismeno b), d), f), h), j), -20 %
se zfetelem na jeji vyznamnost z hlediska zemépisného,
hospodarského ¢i kulturniho:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na tizemi obce z hlediska tcelu -30 %
uziti staveb na nich zfizenych nebo k jejich zfizeni urenych:
Uprava cen: -50 %

Uprava ceny - piiloha ¢&. 21 - dalsi polozky:

2.9.1. Ochranné pasmo: -5 %
Uprava cen: -5 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky &. 1, poéitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: -50% + -5% * (100 % + -50%) -52,50 %
Koeficient prodejnosti Ky, (pfil. €. 39 - dle obce a Giéelu uziti) 0,2408
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1130
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki:
Zattidéni Zakl. cena Koef. Ki Kp Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 4 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zast. pro skladky
§ 28 odstavec 4 | 200- | 050 [21130 Jo,2408 | -52,50 | 24,17
Typ INazev Parcelni ¢islo[f Vymeéra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]
§ 28 odstavec 4 ostatni plocha - 2251/7 4 608,00 24,17 111 375,36
manipulacni plocha
Stavebni pozemek - celkem 111 375,36

Pozemek parc.¢. 2251/7 - zjiSténa cena

111 375,36 K¢

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni pozemku

la) Pozemek parc.¢. 2251/7

111 375,40 K&

1. Ocenéni pozemkii celkem

111 375,40 K¢

Celkem

111 375,40 K¢

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

111 375,40 K&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni pozemkii

la) Pozemek parc.¢. 2251/7

111 375,40 K¢

1. Ocenéni pozemkii celkem

111 375,40 K¢

Celkem

111 375,40 K¢

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

111 375,40 K¢&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Jednostojedenacttisictfistaosmdesat K¢

111 380,- K¢é

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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15. Metoda srovnavaci:

V' principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typit nemovitosti, Ze
uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok, to proto, Ze se prepoklada, Ze za
delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani provadim na zdklade vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vvhodnocenim udajii z denniho i
odborného tisku, vyvesek realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaremi
a spravci nemovitosti.

Zaverem tohoto Setieni je odhadovand prodejni cena, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Pro stanoveni hodnoty pozemku srovnavaci metodou byly pouzity udaje z vlastni databaze. V nabidkach
realitnich kancelafi jsou stanoveny ceny véetné provize a dalSich pravnich ukont. Obvykle jsou ceny pro prodej
nadhodnoceny. V tomto piipadé¢ byly vyuzity uvedené tudaje Zz vlastni databize a Srovnavaci hodnota
oceniovanych pozemkt byla odhadnuta vzhledem k poloze, vyméte a zejména vyuzitelnosti, ktera je v soucasné
dobé prakticky nulova, ve vy3i 10,- K&/m?. Pozemek je zaplevelen, neurovnan, s velkymi hromadami odpadki a
suté. Uprava terénu bude zna¢né nakladna véetné odvozu odpadového materialu. Hodnota pozemku je snizovana
skute¢nosti, ze pfijezd je pouze po soukromych komunikacich jiného vlastnika. Neni zatim stanoveno a
dohodnuto vécné bfemeno chiize a jizdy.

Vypocet:
INazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]
ostatni plocha 2251/7 4608,00 10,- 46 080,-
CELKEM 46 080,-
Pozemek - zjisténa cena celkem zaokr. = 46 100,- K¢
Nemovitosti ke srovnani — Ustecky kraj:
1. Pozemek ostatni, Litoméfice, viz piiloha 10,- K&/m?
2. Pozemek ostatni, Hostomice, viz pfiloha 12,- K&/m?

Na zakladé téchto informaci stanovuji vyslednou srovnavaci hodnotu:

Vysledna srovnavaci hodnota zaokr.

46 000,- K¢

Slovy: = Ctyficetsesttisic korun &eskych=

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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16. Stanoveni ceny obvyklé:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripade
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni oceneni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Cilem ptedloZené expertizy bylo vypracovat navrh trZzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny): pozemku parc.¢.
2251/7 v katastralnim Gizemi Bilina, obec Bilina, kraj Ustecky.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecnou) povazuji pii ocenéni nemovitosti cenu zjisténou v takové
vysi, kterou by bylo mozno v den ocenéni dosdhnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi
osobami, po fadném marketingu.

Hodnota nemovitosti je zpracovana k datu 29.5.2013.

Obvykla (trzni) cena nepiedstavuje skuteCnou cenu nemovitosti, je pouze uréitou piedstavou (fikci) vytvorenou
na zakladé zkuSenosti zpracovatele s urovni kupnich cen nemovitosti v dané lokalité a podminkach a podpirnych
vypoctu.

Pro stanoveni trini hodnoty(obvyklé ceny) za podminek trhu v piislu$né lokalité k datu zpracovdini ocenéni
vychdzim ze Srovndvaci hodnoty a hodnoty orientaéni ceny dle platného oceriovaciho piedpisu a odborného
usudku. Navrh trzni hodnoty v dané lokalité nejlépe odpovida srovnavaci hodnoté, nebot’ tato hodnota nejlépe
vystihuje poptavku po daném typu nemovitosti v regionu.

V Zadném piipadé nelze dospét k trzni hodnoté nemovitosti zprimérovanim vypoctenych hodnot dle riznych
metod (administrativni cena, vécna hodnota, srovnavaci apod.)

S ohledem na mensi zdajem o koupi obdobnych pozemkii stanovuji koeficient pro prodej formou drazby ve vysi
0,5.
—

111 380,- K¢ x koeficient pro drazbu ve vysi 0,5 = 55 690,- K¢

Obvykla cena pozemki ¢ini po zaokr. 55 000,- K¢&.

Znalecky posudek vypracoval Ladislav Charvat, Prazska 585 — RESTAMO, Chomutov
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17. Zavér:

Vyhodnoceni rizik

Vécna bifemena Nebyla zjisténa.

Zastavni prava Nebyla zjisténa.

Ostatni rizika spojena s nemovitosti Pozemek se nachazi v ochranném pasmu drahy. Objekt drazby je
bez piistupu, pristup pouze pies pozemky jiného vlastnika.

CELKOVA REKAPITULACE
Hodnota podle cenového piedpisu
111 380,- K¢
(administrativni cena dle vyhl. ¢. 450/2012 Sb.).
Srovnavaci hodnota 46 000,- K¢

Na zakladé¢ vSech provedenych vypoctd, posouzeni nemovitosti, porovnani s cenami
obvyklymi v daném misté a ¢ase stanovuji vyslednou obvyklou cenu:

VYSLEDNA OBVYKLA CENA

Pozemek parec.€. 2251/7 — ostatni plocha — manipulaéni plocha,
obec Bilina, kat. izemi Bilina, kraj Ustecky, list vlastnictvi ¢. 6791.

55 000,- K¢

Slovy: = Padesatpéttisic korun Eeskych =

V Chomutové, dne 3.6.2013

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

18. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad
Labem dne 20.4.1978, ¢.j. 1618/78 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 5103-70/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt ucétuji dokladem ¢. 5103-70/13.
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19. Osvédcéeni:

Vyse podepsany timto osvédcuje, Ze:

1) v soucasné dobé ani v budoucnosti nebude mit Gcast nebo prospéch z podnikani, které je
predmétem zpracovan¢ho trzniho ocenéni; vyse odmény nezavisi na dosazenych zaverech, nebo
odhadnutych hodnotach.

2) zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly
ovlivnit dosazené zaveéry nebo odhadnuté hodnoty.

3) pti zpracovani trzniho ocenéni byly brany v vahu obecné piedpoklady a omezujici podminky pro
stanoveni trzniho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnim listée.

4) pti své ¢innosti jsem neshledal zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

20. Predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni trzni hodnoty:

Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1) Nebylo provedeno zadné Setieni a nebyla pfevzata zadna odpoveédnost za pravni popis nebo pravni
zalezitosti, vCetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se
predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen
zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

2) Informace z jinych zdrojli, na nichZ je zalozena celd, nebo Casti této zpravy, jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech piipadech ovérovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka piesnosti takové
informace.

3) Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada se, ze by néjaky
zavazek byl divodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které
se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4) Ptedpokladé se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjisti néco jiného, piedpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi zakony a
predpisy.

6) Tato zprava byla vypracovana za ti€elem zjisténi hodnoty pro ucel provedeni vetejné drazby.

7) Predpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédceni o
drzbé€, nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo
vladniho ufadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na nichz je
zalozen odhad hodnoty, obsazeny v této zprave.

8) Odhadnuta objektivni trzni hodnota je dana pro finanéni strukturu a podminky platné v souladu s
datem této zpravy

9) Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouze k ucelu uvedenému v této zprave.
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