ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 070/2024

Ke zji$té&nl obvyklé ceny pozemku pp&. 995/7 v k.G. Zandov u Chlumce, obec
Chilumec

Ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl. specializace ocefiovéni nemovitost!

Strugny popis pifedmétu znaleckého posudku
Pozemkové parcela pp&. 995/7, v k.4, Zandov u Chlumce, obec Chlumec

Znalec: Miroslav Filégr, ing.
Tisd 434
403 36 Tis4
telefon: 602410262

e-mail: mirek.filegr@seznam.cz
IC: 12041556

Cislo posudku v evidenci znalce: 070/2024

Zadavatel: Mzésto Chlumec
Muchova 267
40339 Chlumec

Cislo jednaci: 282/2024

OBVYKLA CENA 25 118 K¢

Potet stran: 21 v&. piiloh Potet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 8.7.2024 Vyhotoveno: Tisé 11.7.2024
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1. ZADANI

. 1.1. Znalecky ukol, odborné otézka zadavatele
. Urtit obvyklou cenu pozemkové parcely ppt. 995/7

- 1.2. Uéel znaleckého posudku
~ Obvyklé cena pozemku bude pouZita jako podkled pro jeji zobchodovani.

1.3. Prohlidka a zamé&fenl
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 8.7.2024 bez ptitomnosti zdstupce objednavatele.



2. VYCET PODKLADU

~ 2.1. Vy&et vybranych zdroji dat a jejich popis
~ Vypis z katastru nemovitostf LV 1, k.6 Zandov u Chlumce, obec Chlumec

iz

~ 2.2. Zékladn{ pojmy a metody ocenénl

" Ocenéni podle cenového pFedpisu
Cena zjistdné (administrativni cena) podle cenového pfedpisu vyhidsky MF & 434/2023 Sb. v
aktudlnim zn&ni, kterou se provad&ji ndkterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocelovéni

Obvykl# cena (obecné cena)

Dle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku se pro ulely tohoto zékona rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pti prodejich stejného, poptipad® obdobného majetku nebo pti poskytovéni stejné nebo
obdobné sluby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocengni. Pfitom se zvaZuji viechny
okolnosti, které majf na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofédnych okolnosti
trhu, osobnich pomé&ri prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi se rozum&ji naptiklad stav tisn® prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i
jingch kalamit. Osobnimi pom&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvla¥tnf oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobntho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadtuje hodnotu majetku
nebo sluZby a uri se ze sjednanych cen porovnanim.

. Trini hodnota

' Dile zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro Gely tohoto zdkona rozumi odhadovans
| ¥stka, za kterou by m&ly byt majetek nebo sluZba sménény ke dni ocengni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskutetn&ném v souladu s principem trZnfho
odstupu, po néleZitém marketingu, kdy kaZd4 ze stran jednala informovang, uvéZlivé a nikoli v tisni.
Principem tr¥nfho odstupu se pro udely tohoto zdkona rozumi, Ze Gi%astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaj{ Z4dny zvlStni vz4jemny vztah a jednajf vzéjemné nezévisle.

* Stanoveni trinf hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln® pouZitelné v soutasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v &ase a je ovliviiovina mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobf rozvoje trZniho
hospodéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikén{. Pouiti metod a zpisob
stanoveni tr¥nf hodnoty je také ovlivn&n i i¥elem, pro ktery se tr#nf hodnota majetku zjidt'uje.

Pro odhad tr¥ni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vi&ené hodnota (Sasové cena) je reprodukéni cena véci snfZend o pfiméfené opotfeben! odpovidajici
Opotfebené ve&ci stejného stat a pfimdfené intenzity pouZivéni. Cena reprodukénf je cena, za kterou

by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou v&c -pofidit v dob® ocenéni, bez odpo¥tu
Opotfebent.

Metoda vimosové

Tato metoda je zaloZena na koncepci "&asové hodnoty penéz a relativntho rizika investice".

-_V ¥nosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazbg uloZit,
aby tiroky z této jistiny byly stejné jako sty vinos z nemovité véci.
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~ Metoda porovndvaci (komparativni, srovnévace)
~ Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejich¥ ceny byly v neddvné

i jfhjnmosti na trhu realizovény, jsou znémé a ze ziskané informace je mono vyhodnotit jak hodnotu
. gamotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastrélnf adaje kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Chlumec, k.4. Zandov u
Chlumce
Adresa nemovité véci: Chlumec, 403 39 Chlumec

Vlastnické a evidentn{ adaje
Mgésto Chlumec, Muchova 267, 40339 Chlumec, podfl 1/1

Mzésto Chiumec, Muchova 267, 40339 Chlumec

Dokumentace a skute€nost
Bylo provedeno porovnéni pfedloZenych podkladii se skutetnosti a nebyly shledény rozdily.

Mistopis

Chlumec je mésto v okrese Usti nad Labem na vjchod® Usteckého kraje. Le{ na tipati Kruinych hor,
na piili cesty mezi mésty Ust{ nad Labem a Teplicemi. Zije zde p¥ibliZng 4 300 obyvatel. T¥i ze Sesti
&dstl mésta tvoH jeho exklévu. Zandov je &dst mésta Chlumec v okrese Ust{ nad Labem. Nachazi se
na severu Chlumce. Prochézi zde silnice I/13. Zandov le2{ v katastrélnim tzemi Zandov u Chlumce o
rozloze 3,66 km2.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha ostatnf plocha O orné piida
O trvalé travni porosty {3 zahrada O jiny

VyuZiti pozemkd: O RD O byty O] rekr.objekt O] gardZe jiné

Okoli: bytovd zéna O primyslové zéna [ nédkupni zéna

O ostatni
Piipojky: /O voda / T kanalizace O/0plyn
vet. / vl / O elektro [ telefon O daikové vytap&ni

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD O 2eleznice B autobus

Dopravn{ dostupnost (do 10 minut autem): I délnice/silnice I. tF. O silnice I1.,IIL.tF.

Poloha v obci: okrajova &ast - zdstavba RD -

PHstup k pozemku @ zpevnénd komunikace [ nezpevn&nd komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Jedn4 se o parcelu mirng svaZitou pfilehlou k nemovitosti RD &p. 81, leXicf v k.. Zandov. Pozemek
na jedné strang sousedi s prijjezdnou komunikac{ pp&. 1008. Podél pozemku vné je vedeno podzemn{
vedeni elektro. Pozemek nenf oploceny. P¥istupy na vefejnou komunikaci jsou bez zévad.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
Nemovitd v&c je ¥ddn& zapsdna v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoZiiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute&né uZivani stavby neni v rozporu s jejf kolaudaci
NE Pistup k nemovité v&ci je zajistén p¥imo z vefejné komunikace
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spojend § umisténim nemovité véci: nejsou

Nemovitd véc nend situovana v zdplavovém Gzemi
Povodiiové zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zéplavy

Rizika
NE
NE

~ Ostatni rizika: nejsou

%

Tg Nemovit4 véc nenf pronajiména
+?

~ 3.2, Obsah

it

-

iL Obsah ocenéni provddéného podie cenového piedpisu
i 1. Pozemkova parcela pp&. 995/7

" Obsah ocendni na trinich principech
1. Porovnévaci hodnota
1.1. Pozemkovd parcela pp&. 995/7



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni

ocen&ni provadéné podle cenového pfedpisu
Nazev ptedmétu ocendnf:  Pozemkové parcela ppe. 995/7
Adresa pfedm&tu ocengni: Chlumec
403 39 Chlumec
LV: 1
Kraj: Ustecky
Okres: Ustf nad Labem
Obec: Chlumec
Katastrilni tizemi: Zandov u Chlumece
! | Podet obyvatel: 4253
| 7skiadni cena stavebnfho pozemku obee okresu ZCv = 2 618,00 K&/m’

Koeficienty obce
‘Nézev koeficientu
| 01. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel
1 02. Hospodétsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce

" 03. Poloha obce: Obec, jejiZ n&které katastralni izemi sousedi s obci (oblasti)
| vyjmenovanym v tabulce & 1 (krom¢ Praby a Bra)

" 04. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace,  II 0,85
" nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
- 05. Dopravnf obsluZnost obce: V obi je Zelezni¢ni zastivka a autobusova 11 0,95
~ zastdvka
| 06. Obanska vybavenost v obci: Roziftené vybavenost (obchod, sluZby, I 0,98
~ zdravotni stfedisko, ¥kola a posta, nebo bankovni (penéZni) sluzby, nebo
' sportovni nebo kulturni zat{zeni)

-

i
&Zﬁkladn( cena stavebnfho pozemku ZC=ZCv* Oy * 0;* 03 * 04 * Os * O =1 024,00 K¥m?

'l_-‘_EOceﬁovacI predpis

* Ocen¥n{ je provedeno podle zékona &. 151/1997 8b., o oceflovéni majetku ve znéni zdékond &.
ﬁ1_2112000 Sb., & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., &.
- 303/2013 Sb,, & 340/2013 Sb., & 344/2013 §b,, &. 228/2014 Sb., &, 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a
. vyhlssky MF CR &, 441/2013 Sb. ve zn¥n{ vyhtdsky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb.,
 %.443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., & 424/2021 Sb., & 337/2022 Sb.

r;?a 8. 434/2023 Sb., kterou se provad&j{ n&kterd ustanoveni zédkona &. 151/1997 Sb.

P

0,80
0,60
1,03

e e

1 mﬂi Pozemek ocen¥ny dle § 9
o 'Hehled pouZitych jednotkovych cen jinych pozemkd
Zatfiden; ZA. cen
. [Ké/m?]
"f_ § 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatnf pozemky hospodé¥sky vyuZitelné
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§ 9 odst. 6 1024,- 0,04 40,96

Parcelni Vyméra Jedn.cena SraZka Cena
Nazev ¥slo m?]  (Ke/m?| K¢

5 odst. 6 ostatni plocha - jin  995/7 449 40,96 18 391,04
: plocha

::puzcmek - celkem 449 18 391,04

azemkové parcela ppé. 995/7 - cena zji¥ténd celkem = 18 391,04 K&
]

rini ocendnl majetku

-. i’orovnévaci hodnota
1. Pozemkovsi parcela pp&. 995/7

Dcetiovand nemovité vie

rovr atelné nemovité véci zobchodované:

f. u!ité koeficienty:

1 Redukce pramene ceny 1,00
k2 Velikosti objekiu 1,00
L3 Poloha 1,00
{4 Proveden{ a vybaven 1,00
kS Celkovy stav 1,00
6 Vliv pozemku 1,00
7 Uvaha zpracovatele ocenni 1,00
- Cens [K{] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 11.7.2024 [m?] [K&/m%) Kc [K&/m?]

25118 49 513 1,00 25118.00

' niméln{ jednotkova porovndvaci cena 127 K&/m'
frimémé jednotkové porovnévaci cena 513 K¢/m’
Maxim4ln{ jednotkov4 porovnivaci cena 833 K¢/m?






Hf,] CenovaMapa.cz

TRZNI CENA NEMOVITOSTI

25 1 18 KE Statistické parametry:
ACIM” Priimér; 513 %‘

Medién; 545 K&fmé®
Konelné & 251

Trini ¢ena parcely je vypottena prnimérovanim vybranych h;:imumfm' (primé) 12‘;‘ ::Im’

redlngch kupnich cen (z listin katastru nemovitosti) parcel A

stejného typu (vyufit, z nejblilttho okoll analyzovaného Maximum: 833 ﬁllll:

mista. Celkové cena Je vypoltena na zikladé zadin( vyméry Smérodatné odchylka: 2908 Ki/m

parcely, lokality a dalsich pomocnych parametr(i. Ulivatel si Potet méfent: 4

mide nastavit aldtuilnost kupnich cen v rozsahu 1 - 24

mésicd S 95% pravdépodobnosti lef odhadovana cena v

intervalu: 228 - 798 K&/m*
Podet okolnich nemovitosti pro srovndni: 4

T at"“

m hpnidlﬂnparnlv'_

-
.'kmwmmmww(m%}-

el wa
Kupnicsns  Vjmnire &iglo T Kaestrind Rizeni Dutom  Vadéle-
K fm'h pavesly el feuap. listing) transalce  nost i
521 230240 3N/ Chiumec u Chabafovic (651796) V-4344/2023-510 82023  1km
i, 70-75 176 Chlumec u Chabalovie (651796} V-3328/2023-510 62023 1km
Y 15-20 m Chiumec « Chabafavic (651796) V-3328/2023-510 62023  1km
30-35 1493 /16 Varvdov u Telnice (765732) V-5114/2023-510 22023 2 lan
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v¢potet porovndvaci hodnoty na zéklad¥ vyméry pozemku
| prim¥ms jednotkova cena 513 K¢/m’
| yyméra pozemku 49,00 m*

| vyslednd porovndvaci hodnota 25 118 K&
' 4.2. Vysledky analyzy dat
 pekapitulace ocen&ni providéného podle cenového pfedpisu:
1. Pozemkova parcela ppé. 995/7 18 391,- K&
- Zjist¥né cena - celkem: 18 391,- K¢
¢ Zjikt&nd cena po zaokrouhleni die § S0: 18 390,- K¢&
3 slovy: osmnict tisic tfi sta devadesét K&
| Cena zji¥tén4 dle cenového pFedpisu 18 390 K¢&
‘_l-‘ ' slovy: osmnéct tisfc ti sta devadesdt K&
AR
~ Rekapitulace ocen&ni na trinich principech
. 1. Porovnévacl hodnota
1.1. Pozemkov4 parcela ppé. 995/7 25118,- K&

NS
i;;_ Rozhedujici vihu ke stanoveni obvyklé ceny mé porovndvaci hodnota zji§tén4 ze
~ zobchodovanyck nemovitosti v lokalité.
=1
]

) Obvykld cena 25 118 K&
. slovy: Dvacet pét tisic sto osmnéct K&
1
~ Silné strénky
‘ . - bez silnych strének
\f

 Slabé stranky

- ~hor¥f obchodovatelnost
.~ mim@ svaZity pozemek

-11 -




5. ZAVER

' 5.1. Citace zadané odborné otdzky a odpovéd

Urdit obvyklou cenu pozemkové parcely ppé. 995/7

Odpovéd’:

Obvykld cena pozemkové parcely ppe. 995/7 v k.. Zandov u Chlumce, obec Chlumec ke dni 8. 7.
2024 je ve vysi:

; Obvykla cena 25 118 K¢
: slovy: Dvacet p&t tisic sto osmnédct K&

SEZNAM PRILOH

podet stran A4 v p¥{loze:

V¥pis z katastru nemovitostf pro LV &. 1
Kopie katastrélni mapy

Ortofoto

Mapa $ir§ich souvislost{

Objednédvka

Fotodokumentace ze dne

e e 2 I ™ ]
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Tind 352
A03 36 Tiek
Prodmit objedniviy Cosssujedn.  Maolsivi Coun dollio
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Viypmoovia! analeckie pomadics:
8 pomeessk 3. & 995/7 vk & Zandovu Chlumes
Cena collana (o) 5 008,52

Swihuwi strony igatinsly, Ie veniine-il supledvidateind vodiost, tev. vl mog, pro alf bude seemeining piating
focinand Souto Smipinoi, nevenitd ol jednd ze sushamich stram Bidnj ndrok-2 tils nevehuteEnin pinknl dtend jn
mmmmmmmu-ummmmmm
2ovih no vl smbenich strom o nemohou bt jimi anl ovinding, Joko pepl. wils, mebilroce, revolice, vhidien!
[FoS==tneRraac oo ton:o: ke fvimaeninenich Topotev] mony R msmio st npe N Lortpid ) Roc o e Ate feye Ny el oo
pandermil @ apideel, Bvein! pohvoma, phevulanl doddviy seergll spod.

Smirn/ strang, itend se wedndi o vl mool dovoldvd, Je povises ber zbytifinile: valliodts dnuhois skl ebmny o
fieo ucilosti vironsmdt,

Na fitery (deflovy dokind) vildy iveifis kists objedudviny.

Wity wrilenk M4
Pealinl distav: CB a. ¢, Bebilon ot : 27-00025013009690

V Chlharaoi dn: 01.07.2024

JUDr. Veronika Senkovil

Jeon Hindesw
Bl

-19-






Odmé&na, ndhrada nékladl
Odména byla sjednéna smluvn pfed zapotetim vykonu.

ZNALECKA DOLOZKA

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcll vedené Ministerstvem
spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, zvl. specializace ocefiovéni
nemovitosti. Znalecky posudek je zapsén v evidenci posudkli pod pot. & 070/2024 znaleckého

denfku.

V Usti nad Labem, dne 11.7.2024

Ing. mlav F;e];r
W it

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.14.6.
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