ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 108/224

Ke zjisténi obvyklé ceny pozemkové parcely ppc. 277/43 v k.u. Chlumec u
Chabarovic, obec Chlumec

Ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl. specializace oceniovani nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Pozemkova parcela pp¢. 277/43, k.. Chlumec u Chabatovic, obec Chlumec

Znalec: Miroslav Filégr, ing.
Tisa 434
403 36 Tisa
telefon: 602410262
e-mail: mirek.filegr@seznam.cz
IC: 12041556
Cislo posudku v evidenci znalce: 108/2024

Zadavatel: Mésto Chlumec
Muchova 267
40339 Chlumec

Cislo jednaci: objednavka & 462/2024

OBVYKLA CENA 77 140 K¢

Pocet stran: 19 v¢. priloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 15.10.2024 Vyhotoveno: Tisé 16.10.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Ur¢it obvyklou cenu pozemkové parcely pp¢. 277/43, k.u. Chlumec u Chabarovic, obec Chlumec

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjistit obvyklou cenu pro mozné zobchodovani pozemkové parcely pp¢. 277/43.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 15.10.2024 bez ptitomnosti zastupce objednavatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 97, k.4. Chlumec u Chabatovic, obec Chlumec
Kopie KM

Ortofoto

Objednavka

Vlastni Setfeni

Fotodokumentace

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 434/2023 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku
nebo sluZzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trZzniho odstupu se pro tcely tohoto zadkona rozumdi, Ze uc¢astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob€ ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.
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Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Chlumec, k.0. Chlumec u
Chabatovic
Adresa nemovité véci: Chlumec, 403 39 Chlumec

Vlastnické a evidencni udaje
Druzstvo vlastnikil a najemct garazi, Hoteni 2423/3, 40339 Usti nad Labem, podil 1/ 1

Druzstvo vlastniki a ndgjemcti garazi, Hofeni 2423/3 Usti nad Labem

Dokumentace a skutecnost

Bylo provedeno porovnani ptedlozenych podkladii se skute¢nosti a nebyly shledany rozdily.

Mistopis

Chlumec je mésto v okrese Usti nad Labem na vychodé Usteckého kraje. LeZi na Gipati Krusnych hor,
na pili cesty mezi mésty Usti nad Labem a Teplicemi. Zije zde piiblizné 4 300 obyvatel. Tti ze Sesti
Casti mésta tvoii jeho exklavu. Oblast kolem Chlumce u Usti nad Labem se v historii stala d&jistém
fady vyznamnych bitev. Chlumeckem prola snad viechna véle¢na tazeni do Cech. Nemovitost je

situovana ve vétsim garazovém dvote na okraji obce.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha (Xl ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Pripojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapeni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o pozemkovou parcelu pp¢. 277/43, ktera byla odd¢lena geometrickym planem z kmenové
parcely pp¢. 277/2 a tato skute¢nost nebyla dosud vlozena do KN. Rozméry parcely byly ptevzaty

z ptilozeného geometrického planu. Jednad se o ostatni plochu, ostatni komunikaci. Parcela je rovinna
a slouzi jako pfijezd k fadovym gardzim.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
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NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentat: Nemovitost je situovana v pam. zoné. Neovliviiuje OC.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajiméana

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemkova parcela ppc. 277/43

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnévaci cena pozemku pp¢. 277/43 ze zobchodovanych nemovitosti



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemkova parcela pp¢. 277/43
Adresa pfedmétu ocenéni: Chlumec
403 39 Chlumec
LV: 97
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Chlumec
Katastralni uzemi: Chlumec u Chabatovic
Pocet obyvatel: 4 253

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 618,00 K&m?®

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, I 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova I 0,95
zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsitfena vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O;* 0, *O03* O4 * Os * O = 1 024,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
predpisii a vyhlaSky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemkova parcela pp¢. 277/43

Jedna se o pozemkovou parcelu pp€. 277/43, ktera byla odd€lena geometrickym planem z kmenové
parcely ppc. 277/2 a tato skutecnost nebyla dosud vlozena do KN. Jedna se o ostatni plochu, ostatni
komunikaci. Parcela je rovinna a slouzi jako ptijezd k fadovym garazim.

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
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prostranstvi a drah
11T Uelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

I V kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+3 Pi)=0231

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni z[ag. /rcnezt]la Koeficienty lflpgé /(r:s?]a
§ 4 odst. 3 a 4 - stavebni pozemek - vefejné neprist., komeréni komunikace v¢. parkovacich a
obsluznych ploch

§ 4 odst. 3 a 4, komer¢ni 1024,- 0,231 1,000 236,54

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena

¢islo [m?] [K¢/m] [K¢]

§ 4 odst. 3 a4, ostatni plocha - 27712 145 236,54 34 298,30

komerc¢ni ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemek - celkem 145 34 298,30

Pozemkova parcela pp¢. 277/43 - cena zjiSténa celkem = 34 298,30 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci cena pozemku ppc¢. 277/43 ze zobchodovanych nemovitosti

Ocenovana nemovita véc




U,J CenovaMapa.cz

Informace o nemovitosti,

TS NA PRODEJ pro kterou je zobrazena trzni cena
Kategorie: Parcela Parcela dislo: 277/43
Typ parcely: Pozemkova Katatsr. Uzemi Chlumec u Chabarovic
Zpusob vyuziti :ost. plocha, ost komunikace (651796)
GPS: Lat: 50.697284

Lon: 13.936566

Vymeéra: 145 m?

Cast obce: Chlumec

Obec: Chlumec

Okres: Usti nad Labem
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CenovaMapa.cz

TRZNi CENA NEMOVITOSTI

77 140 K¢

532 Ké&/m?

Trini cena parcely je vypoctena primérovanim vybranych
redlnych kupnich cen (z listin katastru nemovitosti) parcel
stejného typu (vyuziti), z nejblizSiho okoli analyzovaného
mista. Celkova cena je vypoctena na zékladé zadani vyméry
parcely, lokality a dalSich pomocnych parametrd. UzZivatel si
muZe nastavit aktualnost kupnich cen v rozsahu 1 - 24

meésicu.

Zdroj dat: Katastr nemovitosti

Stafi dat: 12 mésica

Statistické parametry:
Pramer:
Median:
Konecna cena (primér)
Minimum:
Maximum:
Smérodatna odchylka:
Pocet méreni:

5

532 Ké/m?
375 Ké/m?
77 140 K&
293 Ké/m?
947 Ké/m?
284.0 Ké&/m?

S 95% pravdépodobnosti lezi odhadovana cena v
intervalu: 283 - 781 K¢/m?

Pocet okolnich nemovitosti pro srovnani: 5

Seznam kupnich cen parcel v poptavané lokalité (definované parcelnim cislem), ze
kterych je uréena primeérna trzni cena parcely (uvedena vyse):

Kupni cena
(K&/m?)
947
707

337

293

Vyméra
(m?
65-70
95-100
135-140
1.300-1 350
1 300-1 350

Cislo
parcely
626/ 2
898 /458
911/ 20
1520
1672/ 112

Katastralni Rizeni
uzemi (kup. listina)

Chlumec u Chabarovic
Vseborice (775118)

Uncin u Krupky (675318)

Chabarovice (650498)
Chabarovice (650498)

(651796) V-5667/2023-510
V-4477/2024-510
V-1685/2024-509
V-165/2024-510
V-2082/2024-510

Datum
transakce

10.2023
82024
3.2024
1.2024
4.2024

Vzdale-
nost (m)
360
3 km
3km
1km
2 km

null
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Primérnd jednotkova cena 532 K&/m®
Vyméra pozemku 145 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 77 140 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemkova parcela pp¢. 277/43 34 298,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 34 298 .- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 34 300,- K¢

slovy: Tticet Ctyfi tisic tii sta K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 34 300 K¢

slovy: Tticet Ctyfi tisic tfi sta K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci cena pozemku ppc. 277/43 ze zobchodovanych 77 140,- K¢
nemovitosti

Rozhodujici vahu ke zjisténi obvyklé ceny ma srovnatelna cena zjiSténa ze zobchodovanych
obdobnych nemovitosti v lokalité a sousednich lokalit.

Obvykla cena 77140 K¢

slovy: Sedmdesat sedm tisic sto Ctyficet K&

Silné stranky
- bez silnych stranek

Slabé stranky

- okrajova ¢ast obce
- s napojenim pouze na elektro
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ur¢it obvyklou cenu pozemkové parcely pp¢. 277/43, k.4. Chlumec u Chabarovic, obec Chlumec
Odpovéd’:

Obvykla cena pozemkové parcely pp¢. 277/43 v k.i. Chlumec u Chabarovic, obec Chlumec. Ke dni
15.10.2024 ¢ini:

Obvykla cena 77140 K¢

slovy: Sedmdesat sedm tisic sto ¢tyficet K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 97
Kopie katastralni mapy

Ortofoto

Geometricky plan ¢. 1173-221/2024
Objednavka

Fotodokumentace ze dne 15.10.2024

e
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.10.2024 15:15:02

Okres: C20427 Usti nad Labem Obec: 568015 Chlumec
Kat.Gzemi: 651796 Chlumec u Chabafovic List vlastnictvi: 97
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor i Podil

Viastnické prdvo
DRUZSTVO VLASTNIKO A NAJEMCO GARAZI, Hofeni 2423/3, Usti 00212652
nad Labem-centrum, 40011 Usti nad Labem

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela vyméra[m2] Druh pozemku Zplusob vyuZiti Zptisob ochrany
277/2 5043 ostatni plocha ostatni pam. zdéna - budova,
komunikace pozemek v pamatkové
zéné
Bl Vécnéa prava slouZzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vletné souvisejicich tdaji - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné udaje
Typ vztahu
o Zm&na &islovani parcel

Povinnost Xk
v 97

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci ze dne 24.01.2002. Pravni u&inky vkladu prava ke dni 30.01.2002.
Vv-326/2002-510

Pro: DRUZSTVO VLASTNIKO A gziar.ucf: GARAZI, Hofeni 2423/3, Usti nad RC/ICO: 00212652
Labem-centrum, 40011 Usti nad Labem

E Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti ¢R:
Katastralni tfad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovisté Usti nad Labem, koéd: 510.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.10.2024 15:23:08
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno délkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PO: «vevsons SV e

Pouéeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Gc¢eltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zé&kona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochran& osobnich udajé. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemoavizosti isou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu Xatastru nemovitosti CR
Katastraini afad pre¢ Ostecky krai, Katastralnl pracovisté Usti nad Labem, kad: 510.
strana 1
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MESTO CHLUMEC — Muchova 267, 403 39 Chiumec

e-mail:mesto@mesto-chlumec.cz
Ywww.mesto-chlumec.cz
00391387
DIC: CZ00391387
OBJEDNAVKA & 462/2024
Dodavatel:
Ing. Miroslav Filégr
Tisé 352, 403 36
IC0: 120 41 556
Predmét objedndvky Cena za MuoZstvi Cena celkem
jednotku vietn¥ DPH
v znaleckych posudki: 16 000 K& 16 000 K&
1) Pozemek p&. 277/43 — dle GP(bude oddélen
zppé.277/2 v k. . Chiumec u Chabatovic
2) Pozemky p.&. 838/3, 838/4 a 8388 dle GP(bude
oddglen z pp&. 838/5) v k. .. Chlumec u Chabatovic
3) Pozemky ppé. 203/6, 607/4, 619/4,622/4,744/4,744/7,
744/8,744/12,744/13,
T44/15,744/16,744/17,744/20,744/22,1037/1, 1046 a
1058/1 v k. 6. Zandov u Chlumce
Cena celkem 16 000 K&
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nepledvidateiné skuteénost, které nejsou zdvisié na vill smhuwvnich stron a hou byt Jiml anl ¥, Joko napl. vélke, mobilizace, revoluce,
wyhidSen! nouzového stavy, nafizent vefejnoprévnich opatfen (napf. mimolddnd opatfen/ argénd ochrany vefejného xdravi phi pandemil o epideml),
Zivein! pohroma, pleruleni doddvky energil, apod.

Smiuvn/ strana, kterd se ujedndni o vy moci dovoldvd, Je p bez zbyteéného odklodu druhou smiuvni stranu o této uddlost! vyrozumét.

Na fakturu (dafiovy doklad) vidy uvedte &islo objednvky.

Misto ur¥ent: Chlumec, PSC : 403 39
Pen¥¥af distav: CS a. s,, Srbice ¥slo G¥tu: 27-0882501359/0800

V Chlumci dne: 14.10.2024

JUDr. Veronika Srnkové
starostka mésta

Vytizuje: Jana HlaviSové

Tel: 472 710 614
E-mail: podatelna@mesto-chlumec.cz
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pohled pohle N
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Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné pred zapocetim vykonu.

ZNALECKA DOLOZKA

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedené Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, zvl. specializace ocenovani
nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkid pod pof. ¢. 108/2024 znaleckého
deniku.

V Usti nad Labem, dne 16.10.2024

Ing. Miroslav Filégr

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.10.
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