ZNALECKY POSUDEK
Cislo poloZky: 096/2025

Ke zjiSté&ni obvyklé ceny pozemkové parcely ppé. 112/1 v k.i. Zandov u Chlumce,
obec Chiumec

Ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvi. specializace ocefiovani nemovitosti

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku
Pozemkovi parcela ppé. 112/1 bez venkovnich tiprav a trvalych porostit, v k.. Zandov u Chlumce,
obec Chlumec

Znalec: Ing. Miroslav Filégr
Tis# 352, 403 36 Tisa
telefon: 602 410 262

IC: 120 41 556
Cislo posudku v evidenci znalce: 096/2025

Zadavatel: Mésto Chiumec
Muchova 267, 40339 Chiumec

Cislo jednaci: 480/2025

OBVYKLA CENA 65 880 K&

Podet stran: 23 v&. pfiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 14.11.2025 Vyhotoveno: V Tisé 17.11.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Uréeni hodnoty nemovitéhe majetku pro potfeby zmény vlastnickych poméri.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ke zjisténi obvyklé ceny pozemkové parcely pp€. 112/1, bez venkovnich uprav, v k.a. Zandov u
Chlumce, obec Chlumec

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavate] piedal znalci potfebné poklady a informace pro vypracovini znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny Z4dné zavaZné skuteénosti majici vliv na pfesnost zavéri toho

posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.11.2025 za pfitomnosti zéstupce vlastnika
nemovitosti RD &p. 5.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku jsem vyuZil niZze uvedené podklady. Aplikoval jsem zékladni
zéasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZitych postupi.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV &. 1, k.. Zandov u Chlumce, obec Chlumec
Kopie KM

Objednavka &. 480/2025

Vlastni etfeni

Fotodokumentace

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zpracovatel prohladuje, Ze toto ocenéni nemovité véci bylo vypracovano v souladu s Gdaji z KN,
vlastnimi zji$t€nimi a ostatnimi vyjmenovanymi podklady.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zji$t€na (administrativni cena) se provadéji podle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

a jeho provadéci vyhlasky MF v aktualnich zn&nich k datu ocenéni.

Obvykli cena (obecn4 cena)
Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro 1i¢ely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by

byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, av¥ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimot4ddnymi
okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky p¥irodnich &
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota p¥ikladana
majetku nebo sluzb€ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluZby a uré{ se ze sjednanych cen porovnanim.

Trini hodnota
Dle zédkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro Géely tohoto zékona rozumi odhadovana

Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluZba sménény ke dni ocen&ni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trZniho
odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kaZd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trZniho odstupu se pro Géely tohoto zédkona rozumi, Ze G&astnici sm&ny jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle,

Stanoveni trzni hodnoty
Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soudasnych

ekonomickych podminkdch v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovina mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trZni hodnota majetku zjistuje.
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Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vé&cna hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena vé&ci sniZend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfimé&fené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpodtu
opotfebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "€asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice"”.

Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pti stanovené tirokové sazbé uloZit,
aby aroky z této jistiny byly stejné jako isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnivaei (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnéni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné
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. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat
Na zéklade zadén{ byla nejprve provedena prohlidka nemovitosti. Potom bylo provedeno zpracovani
a ndsledovalo vyhledéni srovnatelnych nemovitosti ze serverii CenovaMapa.cz, které byly pouZity

pro uréeni obvyklé ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku jsem vyuZil niZe uvedené podklady. Aplikoval jsem zakladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezévislost znalce a transparentnost pouZitych postupi.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

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

Vlastnické a evidenéni udaje
Meésto Chlumec, Muchova 267, 40339 Chlumec, podil 1/1

Meésto Chlumec, Muchova 267, 40339 Chlumec

Dokumentace a skute¢nost
Bylo provedeno porovnani pfedloZenych podkladi se skute&nosti a nebyly shledany rozdily.

Mistopis

Chlumec lei na tpati vychodniho cipu Krunych hor, nedaleko Ceského stredohoii a Labskych
piskovedl, Je tedy vhodnym vychozim bodem pro p&3i i cykloturisty. Pro svou bohatou historii a
atraktivni okoli je i zajimavym turistickym cilem. Nemovitost je situovana okolo RD &p. 5. Jde o
zahradu s nepravidelnym tvarem.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: [0 RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova z6na (I ndkupni z6na

O ostatni
Piipojky: O/0voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. 0O /0O elektro O telefon [ dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 0O MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [0 délnice/silnice . tF. silnice IL,IILtF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Pfistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci
Jedné se 0 mimé svaZitou zahradu nepravidelného tvaru, Cést je neudrzovand. Jde o JFC s rodinnym
domem ¢€p. 5. Je oplocend. Pistupy na vetejnou komunikaci jsou bezproblémové. Pozemek ve
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skute¢nosti nebyl fyzicky vytyCeny. Dle informace nejsou na pozemku trvalé porosty ani naletové
porosty. Jednu z hranic pozemku tvoii kamenna nizka opéra zed'.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozZiluje podpis zastavni smiouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajidtén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi
NE Povodiiova zdéna 1 - zanedbatelné nebezpeli vyskytu povodné / zaplavy
Komentat: Nemovitost je v pamatkové zoéné - pozemek a budova

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek - zahrada pp¢. 112/1

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnani se zobchodovanymi srovnatelnymi pozemky



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pro ur€eni ceny obvyklé;

- zdrojem dat bylo mistn{ etfeni, vefejné ptistupné databaze a dat CenovaMapa.cz
- vytvofena data o nemovitosti jsou adekvitni vzhledem k jejich zdroji a analyze

- zpracovani dat odpovidé potfebam analyzy

- na zakladg analyzy se stanovily celkové korekce

- na zdkladg interpretace vysledkii analyzy byla uréena obvykla cena nemovité véci

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podie cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemkova parcela ppg. 112/1
Adresa pfedmétu ocen&ni: Zandov u Chlumce
403 39 Chlumec
Lv: 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Chlumec
Katastralni tizemi: Zandov u Chlumce
Podet obyvatel: 4 280

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 790,00 K&/m>

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ P;

O1l. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 1| 0,80

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

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) 11 1,03
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom& Prahy a Brna)

04. Technicka4 infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod a kanalizace, It 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni obsluZnost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo autobusova 11T 0,90
zastavka

06. Ob&anska vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, IT 0,98

zdravotni stfedisko, $kola a poita, nebo bankovni (pen&zni) sluZby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizent)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*0;*0,* 03 ¥ 0, * 05 * O =1 034,00 K&/m?

Oceilovaci predpis

Ocenénf je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o oceilovini majetku ve zn&ni pozdéjsich
predpist a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlaSky &. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi




Nizev znaku [ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptivka niZsi nez nabidka I -0,01
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je A% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzem{ II 0,00
4, Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5 tisic a 111 1,00

viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Gzemi
lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gzemi vyjmenované obce  V 1,02
nebo oblasti v tab. &. 1 piflohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném Useku silnice do 10 km véetné

9. Obdanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost {obchod a ambulantni zafizeni 11 1,00
a zakladni gkola)

V piipadech ocenéni nemovitych vécf vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou &.1 pfilohy &.

3 ocefovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg *Po * (1 + Y, P))=1,010

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Pe*P;* Py * Po* (1+ 3 P)=0,990

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ugel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 1 -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanské vybavenost v okolf pozemku: V okoli nemovité véci je Eastedné I -0,01
dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00

parkovaci moZnosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetngé, MHD — dobra dostupnost 111 0,00
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moznosti komeréniho  1I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez dalich vlivh II 0,00



11
Index polohy Ip=P *(1+ 2 P;)=0,980
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pilohy &,
3 ocenovaci vyhlagky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,990

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a% 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,970

1. Pozemek - zahrada ppé. 112/1
Jednd se o mimé svaZitou zahradu nepravidelného tvaru. Cést je neudr¥ovana. Jde o JFC s rodinnym

domem &p. 5. Je oplocend. Pistupy na vefejnou komunikaci jsou bezproblémové. Pozemek ve
skutegnosti nebyl fyzicky vyty€eny. Dle informace nejsou na pozemku trvalé porosty ani néletové
porosty. Jednu z hranic pozemku tvofi kamenna nizka op&mé4 zed'.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku <. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svatitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetng - v 0,00
ostatni orientace
3. ZtiZen¢ zékladové podminky: NeztiZené zikladové podminky m 0,00
4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chrénéné Gizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezen{ uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vliva I 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+Y P;=1000

i=1
Celkovy index I = Iy * I * Ip = 0,990 * 1,000 * 0,980 = 0,970

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoFi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z[""Ilc‘é'/;?]‘a Index  Koef. Iﬁfc iy
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek — zastav&na plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 034,- 0,970 1 002,98
; Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ hezey &islo ] [K&/m?] K]
§ 4 odst. 1 zahrada JFC 112/1 135 1 002,98 135 402,30
Stavebni pozemek - celkem 135 135 402,30



Pozemek - zahrada ppé&. 112/1 - cena zjiSté€na celkem = 135 402,30 K¢&

TrZni ocenéni majetku

1. Porovnivaci hodnota
1.1. Porovndni se zobchodovanymi srovnatelnymi pozemky

Oceliovana nemovita véc

Vyméra pozemku: 135,00 m”
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Uﬂ CenovaMapa.cz
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OBVYKLA CENA NEMOVITOST) Zdroj dat:
Stafi dat

72 684 K¢

nemovitost) parcel stejného typu (wyuiit]), z nejblizitho
okoli analyzovaného mista, Celkova cena je vypoftena na
zakladé zadani vyméry parcely, lokality a daldich pomocnych
parametrl. Uivatel si miZe nastavit aktudinost kupnich cen

v rozsahu 1 - 24 mésich.

Primér:
Median:

Katastr nemovitosti

12 mibsicih

A i e, Koneéna cena {prdmér)
Obwyklda cena parcely je wvypoftena primérovinim Mini )

‘ ar_ ’ INIMLUIMm;
vybranych  redlnych kupnich cen

listin  katastru

Maximum:

Pocet méfeni:

Smérodatna odchyika:

538 K&/m®
424 K¥/m?

72684 K

192 Ké/m?

1000 X&m*
305.8 Ké&/m®

5 95% pravdépodobnosti leZi odhadovana cena v

intervalu: 270 - 808 K¢/m?

Podet okolnich nemavitosti pro srovnani: 9

Seznam kupnich cen parcel v poptivané lokalité (definované parcelnim é&islem), ze
kterych je uréena primérna obvyklé cena parcely (uvedena vyie):

Kupn| cena Vyméra
{ke/m?) (m?)
450-500
120-125
290-300
400-410
10415

Cislo
parcely
1120
1124
75
66 /2
1088 / 30

Katastrini
uzemi
Chabafovice (650498)
Chabariovice (650498)
Zandov u Chlumee (794490)
Zandov u Chlymce (794490)
Chabafovice {650498)

Rizent
(kup. listina}
V-2261/2025-510
V-2667/2025-510
V-3828/2025-510
V-1956/2025-510
V-7642/2024-510

Datum
mansakee

4.2025
4.2025
6.2025
3.2025
12.2024

Vadile-
nost (m)
3km
3km
320
240
3km

nyll
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Ui] CenovaMapa.cz

POZEMEK
@@  OBVVKLA CENA

Kategone. Parcela

Typ parcely. Pozemkova
Zpisob vyuiitr Zahrada
Yymera 135m*

Mt vysrunt

4 ;'_1;'_: orl

Informace 0 nemovitosti,
pro kterou je zobrazena obvykla cena

Parcela cislo:
Katatsr. uzemi:
GPS:

Cast obce
Obec
Okras

11271

Zandov u Chlumce {794490)
Lat: 50.705507

Lon: 13.946796

Zandov
Chlumec
Usti nad Labem

rmall
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Srovnatelné zobchodované nemovité véci:

Nazev: Parcela ppé&. 1120, zahrada
Lokalita: Chabafovice
Pozemek: 498,00 m*

Pouzité koeficienty:

K4 Tvar pozemku - u ON jde o nepravidelny tvar pozemku

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: CenovaMapa.cz
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00
K4 Tvar pozemku - u ON jde o nepravidelny tvar pozemku
0,90
K5 InZenyrskeé sité 1,00
K6 Ostatni 1,00
Cena [Ké] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr, jedn. cena
k 14.11.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
498 000 498 1 000 0,90 900,00
Nazev: Pozemek pp.¢ 1124, zahrada
Lokalita:  Chabafovice
Pozemek: 1220,00 m”
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: CenovaMapa.cz
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00
K4 Tvar pozemku - u ON jde o nepravidelny tvar pozemku
0,90
K5 Inzenyrske sité 1,00
K6 Ostatni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 14.11.2025 [m?] [K&/m?] K¢ [K&/m?]
800 000 1220 656 0,90 590,00
Nazev: parcela pp&. 75, zahrada
Lokalita: Zandov u Chlumce
Pozemek: 294,00 m’
PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: CenovaMapa.cz
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00

0,90
K5 InZenyrské sité 1,00
K6 Ostatni 1,00
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 14.11.2025 [m?] [K&/m?] Kc¢ [K&/m?)
124 775 294 424 0,90 382,00
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Nizev: Pozemek ppé. 55/2, zahrada
Lokalita: Zandov u Chlumce

Pozemek: 408,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: CenovaMapa.cz
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00
K4 Tvar pozemku - u ON jde o nepravidelny tvar pozemku
0,90
K5 Inzenyrské sité 1,00
K6 Ostatni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 14.11.2025 [m’] [K&/m?] Kc [K&/m?]
171 300 408 420 0,90 378,00
-Nazev: Pozemek ppé. 1088/30, zahrada
Lokalita: Chabafovice
Pozemek: 13,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: CenovaMapa.cz
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost - u SN mala vyméra pozemku 1,10
K4 Tvar pozemku - u ON jde o nepravidelny tvar 0,90
K5 InZenyrské sité 1,00
K6 Ostatni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 14.11.20025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

2 490 13 192 0,99 190,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 190 K&/m?
Priimé&rna jednotkova porovnévaci cena 488 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 900 K&/m?

Vypodet porovnivaci hodnoty na ziakladé vyméry pozemku

Priimé&m4 jednotkové cena 488 K&m?
Vyméra pozemku 135,00 m®
Vysledna porovnivaci hodnota 65 880 K&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podie cenového predpisu:

1. Pozemek - zahrada pp¢. 112/1 135 402,- K¢
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Cena zjiSténa - celkem: 135 402,- K¢

Cena zjiSté€n4 po zaokrouhleni dle § 50: 135 400,- K&

slovy: Jedno sto tficet pét tisic étyti sta K&

Cena zjisténa dle cenového pFedpisu 135 400 K¢
slovy: Jedno sto tficet pét tisic &tyfi sta K&

Rekapitulace ocenéni na trinich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Porovnéni se zobchodovanymi srovnatelnymi pozemky 65 880,- K&
Porovndvaci hodnota 65 880 K& |
Obvykla cena 65 880 K&
slovy: Sedesét p&t tisic osm set osmdesat K&

Silné stranky
- nema silné stranky

Slabé stranky

- nepravidelny tvar

- ¢ast pozemku je neudrzovani
- odlouéend ¢ast obce

Zdiivodné&ni stanovené porovnavaci hodnoty:

Ocefiovana pozemkov4 parcela je situovéna v ¢4sti okolo RD &p. 5. Pristupy na vefejnou
komunikaci jsou bez zédvad na vefejnou komunikaci. Jedinym pouZitym koeficientem odlignosti je
K4 - nepravidelny tvar a obtiZzné obchodovatelnost ocetiovaného pozemku.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Jedna se o mirn€ svaZitou zahradu nepravidelného tvaru. Cést je neudrZovana. Jde o JFC s rodinnym
domem &p. 5. Je oplocena. P¥istupy na vefejnou komunikaci jsou bezproblémové. Pozemek ve
skute¢nosti nebyl fyzicky vytyéeny. Dle informace nejsou na pozemku trvalé porosty ani ndletové
porosty. Jednu z hranic pozemku tvo¥{ kamenna nizk4 opé&ma zed'.

Hiavni vahu ke zji$téni obvyklé ceny ma srovnatelna hodnota zobchodovanych nemovitosti
upraveni koeficienty odli§nosti.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy
Pro uréeni zjisténé ceny bylo vychazeno z dikce zak. 151/1997 Sb. ve znéni pozdé&jsich predpisiia z
ustanoveni §38, §2 vyhl. 441/2013 Sb. ve znéni vyhl. &. 199/2014 Sb. a dal§ich nasl. pfedpist.

5.2. Kontrola postupu

Pro uréeni ceny obvyklé:

- zdrojem dat bylo mistni $etfeni, vefejné plistupné databaze a dat CenovaMapa.cz
- vytvofena data o nemovitosti jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

- zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

- na zakladé analyzy se stanovily celkové korekce

- na zdkladé interpretace vysledki analyzy byla uréena obvykla cena nemovité véci
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Urdeni hodnoty nemovitého majetku pro potfeby zmény vlastnickych pomard.

Odpoved’:
Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funk&nimu vyuZit{ nemovité véci a situaci na
trhu obdobnych nemovitosti urduji obvyklou hodnotu ptedmétné nemovité véci - pozemek ppé¢. 112/1

v k.4. Zandov u Chlumce, obec Chlumec, zapsané na LV €. 1 ke dni 14.11.2025, po zackrouhleni;

Obvykia cena 65 880 K¢

slovy: Sedesit pét tisic osm set osmdesit K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 1 2
Kopie katastralni mapy 1
Ortofoto 1

1

Fotodokumentace ze dne 14.11.2025
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VYPIS £ KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.11.2025 11:15:062

Okres: C20427 Usti nad Labam
Kaz.izemi: 794450 Zandov u Chlumce

obes: 568015 Chlumec

List viastmigtvi: 1
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &isselnjch Zadich

(St. = stavebni parcel

A Viastnik, jiny opravadny

Tdentifikdtor 3

Viastnicke prdvp
MEsto Chlumac, Muchova 267, 40339 Chlumec

00391387

GASTECNY VYPIS

Pozemky
_Parce.'i vymérafm2] Druh puzemki Zpusob vyuiitl  Zpusok ochrany =
112/1 135 zahrada pam. zéna - budova,
pozesak v pamitkové
zénd, zemdddlsky
pudni fond
Bl Vécna prava slsullici ve prospéch nemovitesti v Zasti B - Bew Eé@igu

C Vécna prava zacaiujiei nemovitosti v &dsti B v&etnd souvisejicich ndaid

Femi=ky Aulal huisEni 3470

TE yICahl

o Zména vimér cbnovou operdtu
Povinngst k
Parcela: 112/1

Piomby a upezornéni - Bar 2iplss

=~ Bz ag@plew

E

Wabyvaci cictuly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Vznik priéva ze zdkena zdkon &. 172/1981 § I.

POLVZ:10/1992 2-96000140/1992-510
Pro: M#sto Chlumec, Muchova 267, 40339 Chlumec RE/ICD: 00391387
Fziah s Vi pOune b TCIVEn CPEocisk (BFEIT B pai=Eias —
Parcela _ BFEJ Vyméram2]
11241 22914 13
23755 122

ercviLoNLt JEOU v ufennim obvgdu, ve kiérdm wykendvs stdtni &

pre Droecky <ras, Katastrdl=i
srrana 1
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v¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.1i.2025 11::5:02

Okres: CZ0427 Usti nad Labem

Otec: 568015 Chlumec
Kat.dzemi: 794490 Zandov u Chlumce

List vlastnictvi: 1

Vv kat. Uzemi jscu pozemky vedany ve dveou &isalnych fadéch (8t. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v uzemnim cbved:, ve kierém vykondvd statni sgrdvu katastro removitost! CR:
Katastrélni vfad pro Ostecky kraj, Katastrdini pracovidtd Usti nad Labam, kéd: 510.

Vyhotovil:
Cesky irad zemémdFicky a katas:rdlmi - 5CD
Vyhotoveno ddlkovym pfistuper

Podpis, razitke;

Vyhoteveno: 17.1:.2025 11:33:26

Rizeri PUI i cvviieionannees

Pouleni: {daje katastru lze uZit pouze k Géelir vvedenym v § 1 wdst. 2 katastralniha zakona.

Osobni udaje ziskané z kazastre lze zpracovévat pouze pfi splnénl podmineX okbecného nafizeni
o ockrand ossobnich 0dajli. Podrobnosti viz hitps://cuzk.gov.cz/.

TercviEosET Jagu v usempim Obvodn, ve Kierdwm vykondvd staivl sprdvi ketaftrd nemoviicsrl CF
witastryint Qfad pro UGstecky wxray, Kazasacedin! pracovadcA “=ti nad Lahem, wtd:
sirana #
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Konzultant a diivod jeho pfibrani
Konzultanti nebyli pfizvani,

Odmeéna, ndhrada naklad(

Odmeéna byla sjednéna smluvné pfed zapo&etim vykonu.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro ugely ptedvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 8b. obanského soudniho Fadu, ve znéni pozdgj$ich pravnich ptedpisi. Znalec prohladuje,
Ze si je védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedené Ministerstvem
spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, zvl, specializace ocefiovani
nemovitosti. Znalecky posudek je zapséan v evidenci posudkd pod. &. 096/2025 znaleckého deniku.

V Usti nad Labem, dne 17.11.2025

Ing. Miroslav Filégr
Tisé 352
403 36 Tisa

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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