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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym dkolem je stanoveni ceny obvyklé pozemki par.c¢.st.116 o celkové vymére 625 m?,
vedeného v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori a na ném stojici jiné stavby
bez ¢p/le, par.C.st.120/1 o celkové vymére 191 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvoriana ném stojicijiné stavby bez ¢p/ce, par.C.st.120/2 o celkové vymére
187 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nddvori a na ném stojici stavby
technického vybaveni ¢.p.12, par.C.st.250 o celkové vymére 1044 m? vedeného v katastru
nemovitosti jako zastavéna plocha a nddvori a na ném stojici jiné stavby bez ¢p/ce, par.c.st.300
o celkové vymére 737 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nddvofi a na
ném stojici stavby pro vyrobu bez ¢p/ce, par.C.719/25 o celkové vymére 171 m?, vedeného v
katastru nemovitostijako ostatni plocha - manipulacni plocha, par.€.719/26 celkové vymére 2896
m?, vedeného v katastru nemovitosti jako ostatni plocha - manipulacni plocha, par.¢.719/30
celkové vymére 1499 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako ostatni plocha - manipulac¢ni
plocha a par.c.719/34 celkové vymére 994 m?, vedeného v katastru nemovitosti jako ostatni
plocha - manipulacni plocha, obec Krupka, katastralni tzemi Nové Modlany, okres Teplice, vse
zapsané na LV ¢.3 - byvaly aredl vyrobny hnojiv.

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni, tedy ke dni 12.3.2019.

3. Definice zakladnich pojmi

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Je to historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z divodu
financnich moZnosti, motivace a zajm0 daného kupujiciho a prodavajiciho mize nebo nemusi mit
cena placend za zboZi nebo sluzby néjaky vztah k hodnoté, kterd je zboZi nebo sluzbam
pfipisovana jinymi. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené zboZzi nebo sluzbam
jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Trh je systémem (a pfileZitostné téz mistem), kde jsou zboZi a sluzby smériovany mezi kupujicimi
a prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu predstavuje schopnost
zboZi a/nebo sluZzeb byt smériovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfiliSnych omezenijejich
¢innosti. Kazda strana reaguje na nabidkové-poptdvkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory,
schopnosti a znalosti kazdé strany, jejich chapanirelativni uzitecnosti zboZzi a/nebo sluzeb ajejich
individualni potfeby a prani.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které
Ize koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty.
Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odrazi nazor trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni
zboZinebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada pojem hodnoty s privlastkem
trzni.

Trzni hodnota aktiva je vyrazem jeho trhem uznané pouZitelnosti spiSe nez jeho cisté fyzického
stavu. Pouzitelnost aktiva pro dany podnik se miize lisit od pouzitelnosti, kterou uznava trh nebo
konkrétni obchod. Z toho Ize vyvozovat rozdil mezi individualni a trzni hodnotou.

Definice trzni hodnoty:
Trzni hodnota je financni ¢astka, kterou Ize obdrzet pfi prodeji nebo uhradit pri koupi majetku
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mezi dobrovolné a legdlné jednajicim potencionalnim kupujicim a prodavajicim. Obé strany maji
zajem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlastni motivaci
typu nekalé soutéze, a to at’ ze strany kupujiciho, tak ze strany prodavajiciho. VSechny informace
o predmétném majetku jsou dostupné a shodné pro obé strany, vSechny informace jsou
relevantni a pravdivé.

4. Metody ocenéni

Administrativni cena - cena zjiSténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon €. 151/1997
Sb., 0 ocerfovani majetku a zmé&né né&kterych zakond, vyhlaska ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 279/1997 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb.,
v platném znéni.

Trh — Interakce prodavajicich a kupuijicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh
nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Obvykla cena - cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimoradnych okolnosti trhu.

Trzni hodnota — odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu, kdy
obé strany jednaly informované, rozvazné a bez natlaku (schvdlena definice dle Evropskych
oceniovacich standardd 2003).

Vécna hodnota - (dle pravniho ndzvoslovi ,,Casova cena“ véci), je reprodukéni cena véci, snizena
o pfimérené opotrebeni véci stejného stari a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizend o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota - je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit,

aby uroky z této jistiny byly stejné jako cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto ¢astku
investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena porizovaci - je cena, za kterou bylo mozno véc pofridit v dobé porizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu
opotrebeni.

Cena reproduk¢ni — je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc poridit
v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.

Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pFijmy) po odpo¢tu nakladd (vydajd), nebo také
soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimorddnych prijmd (dariovy zaklad pro darn
z prijma), stanoveny jako préimérnd, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové rady.

Zkratky:
ZC - zakladni cena

ZCU - z3kladni cena upravena

IPC - indexovand prdmeérna cena

CU - cena upravena na 1 m? podlahové plochy bytu
UR - tzemni rozhodnuti

UP - Gzemni plan

LV - list vlastnictvi
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Metody ocenovani nemovitého majetku. Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti jsou zpravidla
pouzivany tri standardni mezinarodné uznavané pristupy k ocerlovani. Jedna se o metodu vécné
hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou
cenu nemovitosti pak stanovi odhadce vysoce odbornym odhadem, ktery vychazi z podrobné
znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti. Hodnoty ziskané vySe uvedenymi metodami
slouzi jako podklad pro stanoveni hodnoty trzni.

Vécnd hodnota nemovitosti je souctem vécné hodnoty staveb i pozemkd. Vécnou hodnotou
stavby se rozumi reprodukéni cena stavby (naklady, za které by bylo mozné postavit stejnou
stavbu ke dni ocenéni), snizend o opotrebeni odpovidajici stari stavby a jejimu technickému
stavu.

Vynosova hodnota je stanovovana u nemovitosti, které prinaseji nebo mohou prinaset trvaly a
ustaleny vynos z prondjmu. P¥i zjiSténi vynosové hodnoty se vychdazi z modelu prosté kapitalizace
(takzvané vécné renty), kdy vyse dcistého roc¢niho prijmu z ndjemného je kapitalizovana
prislusnou mirou kapitalizace. Mira kapitalizace vychazi zfaktor(, které ovlivriuji cenu
nemovitosti z hlediska budoucich ziskl z jejiho pronajmu a provozu v daném misté. Jednd se o
faktory vynosovosti, inflace, rizika a ekonomické Zivotnosti. Pri vypoctu cistého vynosu se
vychazi z hodnoty obvyklého najemného v daném misté a Case, snizeného o naklady vynalozené
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani nemovitosti.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, pricemz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost a ucel
uzivani nemovitosti. Pfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfimérené vyuzivat
relevantnich nabidkovych a poptdvkovych cen realitnich kancelari pfi respektovani vyvojovych
trendd na trhu nemovitosti v daném misté.

Dle §2 zak.c.151/1997 Sb. s platnymi zménami je od 1.1.2014 stanoven nasledujici zptsob
ocenovani majetku a sluzeb.

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosazena pfi
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich &ijinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé;ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu
véci a urci se porovnanim.

(2) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(3) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena nebo mimoradna cena, je cena
zjisténa.

5. Zakladni informace
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Nazev predmétu ocenéni: Aredl vyrobny hnojiv
Adresa predmétu ocenéni: U nadrazi 12
417 41 Krupka

LV: 3

Kraj: Ustecky
Okres: Teplice

Obec: Krupka
Katastralni tzemi: Nové Modlany
Pocet obyvatel: 12 697

6. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 12.3.2019 za pfitomnosti pana Tomasika.

7. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

- Znalecky posudek ¢.12/762/2013 o cené zjiSténé dle cenovych predpisti aredlu Agro Teplice a.s.
vypracovany Ing.Jifim Varikem dne 18.2.2013

- Udaje sdélené najemcem jednotky panem Lubomirem Tomasikem a panem Janem
Dvorakem

Podklady ziskané zhotovitelem:

- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.3, k.4.Nové Modlany, ze dne 12.3.2019
- Snimek z katastralni mapy

- Fotodokumentace z mistniho Setreni

- Setfeni v povodriovych mapéach

- Nabidky realitnich kancelari na siti internet

- Udaje z tzemniho planu

- Setfeni v cenovych udajich vedenych v katastru nemovitosti

8. Vlastnické a eviden¢ni udaje
FZB Czech a.s., Benickd 3291/1, 100 00 Praha 10, podil 1/ 1

9. Dokumentace a skutec¢nost

K vypracovani znaleckého posudku nebyla predlozena Zadna projektova dokumentace. Vyméry
jednotlivych mistnosti byly ziskany ze Znaleckého posudku ¢.12/2762/2013 vypracovaného
Ing.Jifim Varikem a preméfenim pfi mistnim Setfeni. PFi mistnim Setfeni byla porizena
fotodokumentace, ktera je uloZzena v archivu znalce; ¢ast je pouzita v tomto znaleckém posudku.

10. Mistopis

Aredl se nachazi na kfizovatce ulic U nadrazi a Dlouhd v obci Krupka u Zelezni¢ni stanice Krupka
- Bohosudov. Areél je vzdéleny 6,6 km od centra mésta Teplice, 13 km od mésta Usti nad Labem
a 8 km od najezdu na dalnici D8.
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11. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky par.C.st.116 o celkové vyméfe 625 m?, vedeny v katastru
nemovitosti jako zastavénd plocha a nadvori a na ném stojici jiné stavby bez ¢p/ce, par.¢.st.120/1
o celkové vymére 191 m?, vedené v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi a na
ném stojici jiné stavby bez ¢p/Ce, par.C.st.120/2 o celkové vymére 187 m?, vedeny v katastru
nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi a na ném stojici stavby technického vybaveni ¢.p.12,
par.C.st.250 o celkové vymére 1044 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a
nadvori a na ném stojici jiné stavby bez ¢p/ce, par.C.st.300 o celkové vymére 737 m?, vedeny v
katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori a na ném stojici stavby pro vyrobu bez
¢p/Ce, par.C.719/25 o celkové vymére 171 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha -
manipulacni plocha, par.c.719/26 celkové vymére 2896 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako
ostatni plocha - manipulacni plocha, par.¢.719/30 celkové vymére 1499 m?, vedeny v katastru
nemovitosti jako ostatni plocha - manipula¢ni plocha a par.c.719/34 celkové vymére 994 m?,
vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha - manipulacni plocha, obec Krupka, katastralni
uzemi Nové Modlany, okres Teplice, vSe zapsané na LV ¢.3. Jedna se o uzavreny areal, kde byla
vyroba hnojiv. V soucasné dobé je aredl opustény. Aredl se nachazi na krizovatce ulic U nadrazi a
Dlouha v Obci Krupka u Zeleznicni stanice Krupka — Bohosudov. Cely aredl je napojen na
elektrickou energii, vodovod, zemni plyn a kanalizaci.

Na pozemku par.C.st.116 stoji objekt betonového sila. Jedna se o nepodsklepeny objekt
zelezobetonového sila postaveného v roce 1940, ke kterému v roce 1993 byla na vychodni strané
pristavena ocelovd konstrukce elevdtor( s vnitfnim ocelovym schodistém. Dale se na pozemku
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nachazi objekt vratnice. Jedna se o nepodsklepeny objekt sjednim nadzemnim podlazim a
pultovou strechou. Objekt je pfistaven k zapadni hranici betonového sila. Okna jsou drevéna
zdvojend, podlahy betonové s PVC, vytapéni bylo akumula¢nimi kamny, v objektu je socialni
zarizeni. Dale je k objektu sila provedena pristavba vahy, jednd se o objekt se dvéma nadzemnimi
podlazimi a plochou stfechou. V pfizemi je umistén prostor mostové vahy, ve 2.NP jsou dvé
kancelare. Vytapéni bylo zajisténo elektrickymi akumula¢nimi kamny.

Na pozemku opar.¢.st.120/1 se nachdzi budova prodejny. Jednd se o nepodsklepeny objekt
s jednim nadzemnim podlazim a vyuZzitym podkrovim, se sedlovou stfechou. Objekt je propojen
s objektem laboratori na pozemku par.c.st. 120/2. V budové se nachdazi prodejna krmnych smési
a socialni zarizenf a Satny zaméstnancl. Budova je zdéng, podlaha betonova s PVC a keramickou
dlazbou, stropy jsou s rovhym podhledem, vytapéni bylo Ustfedni s kotlem na zemni plyn.

Na pozemku par.¢.st.120/2 stoji objekt laboratori. Jednd se o zdény objekt, nepodsklepeny, se
dvéma nadzemnimi podlazimi a sedlovou nebo plochou strfechou. V objektu jsou umistény
gardze, laboratore a socialni zafizeni pro zaméstnance. Svislé konstrukce jsou zdéné, stropy
tramové s rovhym podhledem, schodisté betonové, na podlahach je keramicka dlazba a PVC,
okna drfevéna dvoijita. Vytapéni bylo ustfedni s kotlem na zemni plyn.

Na pozemku par.¢.st.250 stoji nepodsklepeny objekt skladu. Jedna se o objekt z betonovych
panell se stropni konstrukci z betonovych pravlak a vaznikd s betonovymi deskami tvorici
zastreSeni. V hale je vestavéna kotelna, kde byl kotel na zemni plyn a dva bojlery na ohfev TUV.
Podlaha je z betonové mazaniny.

Na pozemku par.c.st.300 stoji prizemni skladovaci hala. Jedna se o ocelovou halu s podezdivkou
do vysky 1,2m, se stfechou z AL trapézového plechu, podlahou zlitého asfaltu. Okna jsou
jednoduchd do ocelovych ramd, vrat jsou ocelova. Objekt je napojen pouze na elektrickou
energii.

V aredlu jsou zpevnéné panelové a asfaltové plochy. Oploceni je ¢astecné zdéné a castecné
provedeno z vinitého plechu do ocelovych sloupkad.

Veskeré budovy a objekty jsou ve velmi Spatném technickém stavu. Areadl nebyl dostatecné
zajistén, takZe doslo k postupnému vykradani a demolovani objektd. V soucasné dobé chybi
veskeré vybaveni — plynové kotle bojlery, kamna, umyvadla, WC, baterie u umyvadel, atd.
Veskeré rozvadéce jsou odstranény, doslo k vytrhdvani elektrickych drat ze zdiva, rozbiti i
odstranéni oken, dveri, hlinikovych plech( u zastreseni sila, atd. V sou¢asném stavu jsou objekty
vhodné spiSe k odstranéni, protoze rozsah jejich poskozeni je znacny.

Dale jsou predmétem ocenéni pozemky par.C.st.116 o celkové vymére 625 m?, vedeny v katastru
nemovitosti jako zastavénd plocha a nadvofi, par.C.st.120/1 o celkové vymére 191 m?, vedené v
katastru nemovitosti jako zastavénd plocha a nadvofi, par.c.st.120/2 o celkové vymére 187 m?,
vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori, par.c.st.250 o celkové vymére
1044 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi, par.c.st.300 o celkové
vymére 737 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako zastavénd plocha a nddvori, par.¢.719/25 o
celkové vymeére 171 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha - manipulacni plocha,
par.C.719/26 celkové vymére 2896 m? vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha -
manipulacni plocha, par.c.719/30 celkové vymére 1499 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako
ostatni plocha - manipula¢ni plocha a par.c.719/34 celkové vymére 994 m?, vedeny v katastru
nemovitosti jako ostatni plocha - manipulacni plocha. VSechny pozemky spolu tvofi jednotny
funk¢ni celek. Jednd se o nepravidelny, mirné svazity pozemek. Pristup na pozemek je po
zpevnéné komunikaci. Pozemek Ize napojit na elektrickou energii, vodovod, kanalizaci a zemni
plyn. Uzemnim pldnem je pozemek zafazen do Gzemi PP — plochy produkéni, pramyslové a
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remeslna vyroby, sluzby, skladovani, distribuce. Celkova vyméra pozemku cini 8 344 m>.

12. Silné a slabé stranky

Silné stranky
- blizkost Zeleznice
- napojeni na veskeré inzenyrské sité

Slabé stranky
- stav objekt(i urceny spise k demolici
- zaplavové uzemi

13. Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je radné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozZniuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén primo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi

Komentar: ¢ast pozemki se nachdzi v zaplavovém tGzemi 20-leté vody, ¢ast v zaplavovém
uzemi 100-leté vody.

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Z3astavni pravo

Komentar: na nemovitosti vaznou zastavni prava smluvni. Podrobné jsou uvedeny na LV
¢.3, které je prilohou tohoto znaleckého posudku.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané
Komentar: DoSlo k postupnému vykradani a ni¢eni staveb a objekt(.

Strdnka 9



Znalecky posudek 1654-2019

B. ZNALECKY POSUDEK

Od 1.1.2014 doslo v souvislosti s ucinnosti nového obcanského zdkoniku ke zméné zplsobu
ocenéni. Definice obvyklé ceny byla nové doplnéna tim, Ze se urci porovnanim, tj. porovnavacim
zpUsobem. Podminky, které musi splfiovat zpracovani ocenéni obvyklou cenou, jsou od 1.1.2014
vymezeny v zakoné o ocenovani majetku. Obvykla cena je vymezena pro uclely zakona o
oceriovani majetku a urci se porovnanim, (tj. jediny pripustny zplisob ocenéni, nelze ji stanovit
vynosovym nebo ndkladovym zptlsobem). Obvykld cena neni administrativni (Gredni) cenou
stanovenou tzv. ,,jinymi zpUsoby oceriovani“ podle zdkona o oceriovani majetku a podle
ocernovacich vyhlasek k tomuto zakonu.

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Areal vyroby hnojiv

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 8 344,00 m?

V evidenci smluv vedenych v katastru nemovitosti se nepodarilo nalézt obdobné nemovitosti,
zejména se nepodarilo zjistit jejich stav, ktery je pro ocenovanou nemovitost zdsadni.
V koeficientu K7 bylo zohlednéno zaplavové uzemi, ve kterém se posuzovana nemovitost
nachazi a pripadné naklady na odstranéni objektd.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej vyrobni haly, prostoru 32 000 m2
Lokalita: ulice Nadrazni, Chabarovice - ¢ast obce Chabarovice
Popis: Vyrobné-skladovaci aredl - 3,2 ha, Chabarovice, Usti n/L. Areal byvalych slévéren

Sedé a tvarné litiny se nachazi 5 km z centra Usti n/L. smér Teplice. Je tvoFen
souborem castecné zrekonstruovanych a vyuzivanych hlavnich vyrobnich hal,
administrativni budovy a 2 separatnich skladovacich hal. Ddle se zde nachazi dalsi
pomocné a skladovaci budovy prevazné v zhorseném technickém stavu. Svétlost
vyrobnich hal az 12m, mostové jeraby, zpevnéné plochy. Aredl je z malé Casti
pronajat nékolika subjektiim, moZnost vlastniho vyuziti ¢i dalSiho pronajmu
zbylych prostor. IS — kompletni bez plynu. Vzhledem k poZadavku zakona a
nedostupnosti PENB uvadime energetickou tfidu G.

Pozemek: 32 000,00 m?
Uzitna plocha: 32 000,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 »\ i
K5 Vyuziti pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
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[K¢] [m?] [K¢/m?] Kc [K¢/m?]
9790 000 32 000 306 0,77 236
Nazev: Prodej komercniho pozemku 29 419 m2
Lokalita: ulice Dlouha, Krupka - ¢ast obce Nové Modlany
Popis: Nabizime vam ke koupi slunny pozemek v Krupce - Novych Modlanech o CP 29

419 m2. Pozemek se nachdzi hned na hlavnim tahu na Teplice s napojenim na
Usteckou dalnici. Pozemek je zahrnuty v Gzemnim plédnu obce a je uréen pro
bydleni v rodinnych a bytovych domech, ploch obcanského vybaveni, staveb pro
obchodni a administrativni ¢innost, ubytovani, stravovani, sluzby, télovychovu,
sport, védu a vyzkum. Dale s vedlejsim vyuZitim pro stavby obcanského vybaveni
se sluzbami pro potreby hlavniho vyuZziti, nerusici vyrobu a sluzby, zafizeni
nezbytné dopravni a technické infrastruktury. VeSkeré inZenyrské sité u
pozemku. Pozemkem vede trasa splaskové kanalizace a vysokotlaky plynovod.
Pozemek: 29 419,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 =
K5 Vyuziti pozemku 0,70 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Cena Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K<] [m?] [K¢/m?] Kc [K¢/m?]
9708 270 29 419 330 0,48 158
Nazev: Prodej komercniho pozemku 7 000 m2
Lokalita: Krupka - ¢ast obce Bohosudov, okres Teplice
Popis: Nabizime Vam ke koupi rozlehly pozemek vhodny pro vystavbu rodinnych domu

¢i pro rizné komer<ni Ucely v obci Krupka, katastralni izemi Bohosudov. Rozloha
¢ini 7000m2. VesSkeré komunikace, obdanska vybavenost a dostupnost MHD
zarucena. Lze koupit pouze cely pozemek

Pozemek: 7 000,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 VyuZiti pozemku 0,70 Zdroj: www.sreality.c
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Cena Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
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[K¢] [m?] [K¢/m?] Kc [K¢/m?]
5955 000 7 000 851 0,48 408
Nazev: Prodej skladového prostoru 9 527 m2
Lokalita: ulice Prazskd, Bystrany - ¢ast obce Svétice
Popis: Prodej vyrobniho a skladového aredlu, celkovd vyméra pozemkd 29.401m2,

Bystfany, okres Teplice, Ustecky kraj. Aredl se nachazi v t&sné blizkosti mésta
Teplice, v ulici Prazskd, s dobrou dopravni dostupnosti ze silnice E55. Celkova
plocha pozemkl <ini 29.401m2. Aredl v soucasnosti slouzi jako vyrobna
kartonovych oball a tiskarna, v<. skladovych prostor. Aredl obsahuje taktéz
dvoupodlazni administrativni vilu. Areadl je napojen na vSechny inZenyrské sité a je
pristupny z verejné komunikace. Aredl se sestava ze dvou celk( - prvni celek tvori
objekty, zastavéné plochy a pozemky manipulacnich ploch, o celkové vymére 15
229 m2. Druhym celkem jsou pozemky, ostatni plochy, jiné plochy. Pozemky
trvalych travnich porostd a neplodné plidy na jedné strané tvori koryto ricky.
Bilina, na druhé strané sousedi s télesem Zelezni¢ni drahy. Tyto pozemkové
parcely nejsou nijak vyuzity.

Pozemek: 29 401,00 m?
Uzitna plocha: 9 527,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,70
K5 VyuZiti pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K<] [m?] [KE/m?] Kc [K¢/m?]
15 000 000 29 401 510 0,48 245
Nazev: Prodej komercniho pozemku 8 842 m2
Lokalita: ulice Prazska, Teplice - ¢ast obce Prosetice
Popis: Nabizime vam ke koupi pozemek v Teplicich, ulici Prazské o CP 8842 m2. Pozemek

se nachazi hned na hlavni silnici smér Bystrfany a je vhodny k umistovani ¢innosti
a staveb s nejvyssi pfipustnou mirou zatéze uzemi, zejména cinnosti a staveb
vyrobnich, skladovacich a cinnosti a staveb s produkci bezprostfedné
souvisejicich: obvyklé a pripustné jsou zejména cinnosti a stavby urcené k
poskytovani rozsahlejSich sluzeb obchodnich a administrativnich, stejné jako
zarfizeni dopravni a technické infrastruktury. V plochach pro produkci jsou
pfipustné téz ¢innosti a stavby obvyklé a pfipustné v plochach pro bydleni, pro
rekreaci i v plochach krajinnych. Sité na hranici pozemku. Pozemek je v soucasné
dobé neudrzovdan. Cena pfi koupi celého pozemku v kuse je 790 k&/m2. V blizkosti
pozemku se nachazi dalnice, MHD, obchodni centrum.
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Pozemek: 8 842,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,70

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 VyuZitf pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Cena Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K<] [m?] [K¢/m?] Kc [K&/m?]

6 985180 8 842 790 0,48 379
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 158 K¢/m?
Primérna jednotkovd porovnavaci cena 285 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 408 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku
Priimérnd jednotkova cena 285 K¢/m?
Vymeéra pozemku 8 344,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 378 040 K¢
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C. REKAPITULACE

Stanoveni ceny obvyklé

Stanoveni ceny obvyklé pozemkd par.¢.st.116 a na ném stojici jiné stavby bez ¢p/ce, par.¢.st.120/1
ana ném stojicijiné stavby bez ¢p/le, par.C.st.120/2 a na ném stojici stavby technického vybaveni
¢.p.12, par.C.st.250 a na ném stojici jiné stavby bez ¢p/Ce, par.¢.st.300 a na ném stojici stavby pro
vyrobu bez ¢p/ce, par.€.719/25, par.€.719/26, par.€.719/30 a par.€.719/34, obec Krupka, katastralni
uzemi Nové Modlany, okres Teplice, vSe zapsané na LV .3 - byvaly areal vyrobny hnojiv

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Areadl vyroby hnojiv 2378 040,- K<

Porovnavaci hodnota 2378 040 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Cena obvykld je stanovena jako cena pozemkd urcenych pro vyrobu a skladovani. V cené je
promitnuto i zaplavové tzemi.

Obvykla cena
2 380 000 K¢

slovy: Dvamilionytristaosmdesattisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.17

V Praze 19.3.2019

Ing. lvana Markovska
Mikulcicka 118/7

155 21 Praha 5 - Sobin
telefon: +420 603 181 031
e-mail: i.mark@centrum.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany ministrem spravedlnosti v Praze ze dne
14.6.2010 rozhodnutim ¢.j.119/2010-OD-ZN/7 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci na oceriovani nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové
a zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. €. 1654-2019 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v

priloze:
Fotodokumentace nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 3 ze dne 12.3.2019 3
Snimek katastralni mapy 1
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