ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 3142/09/2025

Obor ekonomika /odvétvi ceny a odhady nemovitosti

. Struény popis pfedmé&tu znaleckého posudku

Podil 1/6  na pozemcich parc.. St. 66 - zastavéna plocha rekreacni chatou s navazujicim lesnim
pozemkem ve funkénim celku parc.&. 71/20 v chatové osadé Zelevice.

Znalec: Ing. Jiff Vangk :
‘ Pasecka 4221/23, 460 02 Jablonec nad Nisou
OBVYKLA CENA 27 070 K¢

Podet stran: 26

Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni ¢islo:

—

Podle stavu ke dni: 15.09.2025 Vyhotoveno: V Jablonci nad Nisou 20.09.2025- -




1. ZADANI

1.1. Znalecky tGkol, odborna otazka zadavatele
Stanovit cenu obvyklou jako podklad pro udel drazby.

1.2, Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek bude slouZit jako podklad pro drazbu.

r

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 15.09.2025 za pfitomnosti Bc. Katefiny Vajshajtlové
Brabcové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

2. VYCET PODKLADU
2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT
Informaci od zadavatele Be. Katefiny Vajshajtl Brabcové se tykaly pfedmétu budouci drazby tj.
1/6 pozemkd St. 66 a 71/20.
Mistni Setfeni - obhlidky na misté, pofizené fotodokumentace.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
2. VYCET PODKLADU

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS
L. vypis z KN pro LV &. 652 pro obec Kotice, katastralni uzemi Zelevice.
II. kopie KM
II1. mistni Setfeni konané dne 15.09.2025.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
2. VYCET PODKLADU

2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT
znalec nehodnoti diikazy, pfedané informace ze spisu se povazuji za vérohodné.

Zjisteéna data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfenti, a tudiz jsou povazovana
za vérohodnad. Zjisténd data nejsou v rozporu s Gdaji vedenymi v KN.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zjiSt€nad (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF &. 370/2024 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadé&ji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecnd cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro Gcely tohoto zékona rozumi cena, kterd
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. P¥itom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoifadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérG prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardd IVSC je definovana trZni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfi¢ném priizkumu trhu, na némz ucéastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani 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.

¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

3. NALEZ

3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Udaje z katastru nemovitosti - vlastnické tidaje, vypis z LV a katastralni mapa byly ziskany z
portalu KN, tidaje o lesnim porostu byly ziskany z portalu MZ -

chatové lokalitd Kogtice, katastrélni izemi Zelevice v severovychodnim svahu na pravém biehu
feky Ohfe. Piistup ze Zelevic, které lezi na levém biehu je pouze pro p&3i polni cestou a
pies feku Ohfe po Zelezni¢nim mostu. Pfijezd je moZny z obce Patek po nezpevnéné
obsluzné komunikaci.

Obec Kostice se nachézi 13,7 km severovychodné od obce Louny. Do katastru obce patii obce
Vojnice, Vojniky, Zelevice. Do obce se dostanete po silnici IL. téidy 246 severovychodng z
obce Louny. MiZete také vyuzit autobusovou i vlakovou dopravu. V obci je matefské
Skolka a zékladni $kola niz§iho stupné.

Pifjezd je moZny jenom k paté svahu dale k chaté a ocefiovanym pozemkim vede pouze
pé&Sinka pro pé&si mezi dal$imi chatami.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

3.NALEZ
3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Ocenéni administrativni je provedené dle stavajici legislativy vyhl. 370/2024 Sb. a zadkona
¢.151/1997.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni Gdaje : kraj ﬁstecky, okres Louny, obec Kostice, k.a. Zelevice
Adresa nemovité véci: Kofdtice, 439 21 Kostice

Vlastnické a evidenéni udaje

Hana Chodorova, Kamenicka 299/104, 495 02 Décin, LV: 652, podil: 1/ 6
Jit{ Jirsak, Socialni pée 2768/4, 400 11 Usti nad Labem, LV: 652, podil: 1/ 6
Be. Brabcova Katefina Vajshajtl, Tylova 995, 436 01 Litvinov, LV: 652, podil: 2/ 3

Vlastniky nemovitosti jsou v ramci podilového vlastnictvi:

Chodorova Hana, Kamenicka 299/104, D&&in II-Nové Mésto, 40502 Dé&in 1/6

Vajshajtl Brabcova Katefina Bc., Tylova 995, Horni Litvinov, 43601 Litvinov ~ 2/3

SJ Vajshajtl Jan a Vajshajtl Brabcova Katefina Bc., Tylova 995, Horni Litvinov, 43601 Litvinov
1/6

Dokumentace a skutetnost




K nemovitosti nebyla objednatelem piedlozena Zadna dokumentace je vychdzeno z mistniho Setfeni
a fotodokumentace, které jsem provedl na misté.

Mistopis

Zelevice jsou malé vesnice v okrese Louny, nedaleko Kostic, s bohatou historii sahajici az do 13.
stoleti. Prvni pisemna zminka pochazi z roku 1226/1307. Vesnice patfila riznym §lechtickym
rodiim a v 16. stoleti zde existovala tvrz, kterou spravoval rod Kapliit ze Sulevic. Pozdéji byla
Zelevice soucasti panstvi Lobkovicli. V soucasnosti jsou Zelevice souéasti obce Kostice, ktera
funguje jako obec s rozsifenou plisobnosti.
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Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O orné pida
[ trvalé travni porosty [ zahrada B jiny
VyuZiti pozemkd: [ RD O byty [ rekr.objekt [1 gardze O jiné
Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna O nékupni zéna
[ ostatni
Pripojky: O/0Ovoda [/ kanalizace O/ 0O plyn
vet. / vl. O/ elektro [ telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [1 MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice 1. tf. [ silnice IL,ITLtE.
Poloha v obci: okrajova Cast - samota

Pistup k pozemku [ zpevnéna komunikace B nezpevnéna komunikace

Pfistup pres pozemky

71/1 Obec VK0§tice, é p- 26,v43921 Kostice
49/16 ZEMEDELSKE DRUZSTVO P E R U C, Komenského 304, 43907 Peruc



Celkovy popis nemovité véci

Ocetiovany objekt se nachazi v chatové lokalitd v katastralnim Gzemi Zelevice, které jsou soudasti
obce Kofstice. Chatové oblast je na pravém biehu feky Ohte.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd 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

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Komentéf: Pristup na pfedmétné pozemky je po mistni nezpevnéné neoficialni komunikaci na
pozemku, ktery patii ZEMEDELSKEMU DRUZSTVU P E R U C, Komenského 304, 43907
Peruc. Dale je pfistup po nezpevnéné p&Since po pozemkuve vlastnictvi Obece Kostice, €. p. 26,
43921 Kodtice.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita v&c neni situovana v zdplavovém tGzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce
Komentaf: Na podil 1/6 pozemki St.66 a 71/20, ktery je ve vlastnictvi pani Chodorové Hany
RC 855601/2575 je vedeno exekuéni fizeni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piredpisu
1. Pozemky parc.¢. St. 66, 71/20
2. Trvalé porosty

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkit
1.1. Pozemky ST.66 a 71/20 ve funkénim celku




4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Pro analyzu dat byla pouZita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnan{ za 1 m” uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientd.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu
ﬁézev predmétu ocenéni: Pozemky u rekr. chaty parc.¢. St. 66, 71/20, LV ¢. 652, kat. izemi

Zelevice
Adresa pfedmétu ocenéni: Kostice
; 439 21 Kostice
IV 652
~ Kraj: Ustecky
Okres: Louny
 Obec: Kostice
_ Katastralni tzemi: Zelevice
_ Pocet obyvatel: 611

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 258,00 K&/m*

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel - Zafazeno do kvalitativniho pasma v 0,65
znaku dle skuteéného stavu .

02. Hospodét'sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Zatfazeno do v 0,60
kvalitativniho pasma znaku dle zjidt&nych informaci z vefejné
dostupnych zdrojti

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - Zatazeno do kvalitativniho pasma VI 0,80
znaku dle zji$ténych informaci z vefejné dostupnych zdrojh

04 Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, I 0,85

nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - Zatazeno do kvalitativniho

_ pésma znaku podle udajii z Malého lexikonu obci CR

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je elezniéni zastavka a autobusové I 0,95
zastavka - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku podle tdajii z Malého

lexikonu obei CR Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného

stavu

6. Oblansk4 vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a zdravotni v 0,90

stfedisko, nebo $kola) - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skutecneho stavu

kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O; * Oy * O3 * Q4 * Os * Og = 512,00 K&/m?

-8-



Ocefovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn€ni pozd€jsich
predpisti a vyhlaSky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
n&ktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

_ Index trhu s nemovitymi vécmi
~ Nézev znaku & P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua [ -0,03
stavby) - Zatfazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
vetejn€ dostupnych zdrojt
3. Zmé&ny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana izemi I 0,00
4, Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Negativni - Zatazeno do kvalitativntho I -0,04
pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejn€ dostupnych zdroji
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodéai'sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni I 1,00

a zékladni 8kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢&.1 ptilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Ps*P;*Pg * Py * (1 + Y, P)=0,670

i=1

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

Index trhu Ir=Ps*P; *Pg *Po * (1 + ), P))=0,930

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nézev znaku ¢, P;
1. Druh a el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,85
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostéedi: Rekrea&ni oblasti I 0,05
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v 0,07
4 MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze II -0,05

_ Napojit pouze na nékteré sité v obci - Pozemek je napojen na rozvod E.
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I 0,00
~ Z4dnd obanska vybavenost v obci
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Bez moznosti pi{jezdu motorovym vozidlem I -0,05
‘Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,01

‘quoha pozemku z hlediska komeréni vyuZzitelnosti: Bez moZnosti komeréntho  1I 0,00

»

Vyuziti

byvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
zaméstnanost: Primérna nezam&stnanost I 0,00
1Vy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi - Bez vlivu na cenu. I 0,00

-9-

o A



.

11
Index polohy Ip=P; *(1+3, P)=0,859
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou &.1 p¥ilohy
¢. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,576

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,799

1. Pozemky pare.¢. St. 66, 71/20
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,930

Index polohy pozemku Ip = 0,859

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné - I -0,01
orientace SV, S a SZ
3. ZtiZené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chran&né Gzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi - Bez vlivu na cenu. Bez vlivu na cenu. 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+ Pi=0,990

i=}t

Celkovy index I = It * I * I = 0,930 * 0,990 * 0,859 = 0,791

Stavebni pozemky zastavéné plochy a niadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

vty Zakl. cena Upr. cena
Z
atfidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. 1 512,- 0,791 404,99
T . Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
=4 Nézev islo m¥  [K&md] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St.66 50 404,99 20 249,50

nadvofi

-10 -



§ 4 odst. 1 lesni pozemek 71/20 760 404,99 307 792,40
Stavebni pozemky - celkem 810 328 041,90
Pozemky pare.&. St. 66, 71/20 - vychozi cena pro vypocet = 328 041,90 K¢
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/6
PozemKky parc.¢. St. 66, 71/20 - cena zji§téna celkem = 54 673,65 K¢
2. Trvalé porosty
Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpiisobem: § 47
Celkova cena pozemku: K¢ 5,00
Celkova vyméra pozemku m? 5,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m*
Cena pokryvné plochy porostl K¢ 0,00
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: g 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 0,00
Lesni porosty ocenéné zjednodusenym zpiisobem: § 45
Nazev
Vyméra  Stdfi Zakme- Bonita Zastou- Jednotkova cena Uprav. jedn. Cena [K¢]
[m%] [let] néni peni [K&/m?] cena
(SM) smrk ztepily-Picea abies, 334Dr10
366,00 101 6,0 (0,6) 20 30% 26,30 4,73 1731,18
(BR) biiza b&lokora-Betula pendula, 334Dr10
366,00 101 6,0(0,6) 20 15% 1,73 0,16 58,56
(DB) dub letni-Quercus robur, 334Dr10
366,00 101 6,000,6) 22 15 % 19,41 1,75 640,50
Cena lesniho porostu celkem: 2 430,24
Trvalé porosty - celkem: [ K& ] 2 430,24
Trvalé porosty - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 2 430,24 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/6
Trvalé porosty = 405,04 K¢

-11 -




Trini ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky ST.66 a 71/20 ve funkénim celku

Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:  V-574/2023-507, p.&.: 460/58

Lokalita: KoStice

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovana cena dle KN 1,00

velikost pozemku - ocetiovany pozemek je vétsi 0,80

poloha pozemku - ocefiovany pozemek ma horsi polohu 0,90
dopravni dostupnost - ocefiovany pozemek je hilife dostupny

0,90
moznost zastavéni poz. - ocefiovany pozemek je nezastavitelny
0,98
intenzita vyuzZiti poz. - srovnatelnd 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - realizovana cena 2023 1,30
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC[K&m?] Kc [ K&/m? ]
11 400 57 200,00 0,83 166,00

Nazev: V-979/2024-507, p.c.: 71/25, 54

Lokalita: Zelevice

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovand cena dle KN 1,00
velikost pozemku - ocetiovany pozemek je v&ti 0,90

poloha pozemku - srovnatelné 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00
moZznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuzZiti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
Gvaha zpracovatele ocenéni - realizovani cena v roce 2024

1,08
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m? ] K¢ [ K&/m? ]
10 240 256 40,00 0,97 38,80
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Nazev: V-2810/2024-507, p.¢.: 71/20

Lokalita: Zelevice

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovand cena dle KN 1,00

velikost pozemku - ocetiovany pozemek je vétsi 0,99

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moZnost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - realizovana cena v roce 2024 3

1,08 L
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
105 000 760 138,16 1,07 147,83

Nazev: V-74/2025-507, p.&.: 174/42
Lokalita: Volenice u Pocedélic
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena dle KN 1,00
velikost pozemku - oceflovany pozemek je vétsi cca 6x 0,87
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - oceflovany pozemek je hife pkistupny
0,90
i moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - srovnatelné 1,00
ﬁ vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
¢ uvaha zpracovatele ocenéni - realizovana cena 2025 1,00
; Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m? | Kc [ K&/m? ]
66 500 133 ' 500,00 0,78 390,00
Nazev: V-1643/2025-507, p.¢.: 1380, 1379, 1381, 1382
Lokalita: Patek u Loun
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena del KN 1,00
velikost pozemku - ocefiovany pozemek je mensi 1,05
poloha pozemku - ocefiovany pozemek m4 horsi polohu 0,95
dopravni dostupnost - ocetiovany pozemek je hiife pristupny 0,90
moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - realizovana cena v roce 2025 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K¢&/m? ] Kc [ K&/m?® ]
350000 1212 288,78 0,90 259,90
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 38,80 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnédvaci cena 200,51 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 390,00 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Pro porovnani byly vybrany co nejpodobnéj$i pozemky, které byly pfedmétem prodeje v letech
2023-2025. Byly vytipovany pozemky, které tvofi jednotny funkéni celek s pozemkem stavebnim,
pozemky, které slouzi rodinné rekreaci a nachézi se v blizkosti srovnavaného pozemku.
Jednotkova cena byla vypogitana jako aritmeticky primér. Vysledna cena za ocefiované pozemky
St. 66 a 71/20 je potom 810m*#200,51 K&m? "= 162 413,10K¢, vlastnicky podil 1/6 tj. 27
068,85K¢.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [K&]

zastavéna plocha a St. 66 50 200,51 1/6 1671
nadvofii
lesni pozemek 71/20 760 200,51 1/6 25398
Vlastnicky podil * 1/6
Celkova vyméra pozemkil 810 Hodnota pozemki celkem 4512

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Pozemky parc.¢. St. 66, 71/20 54 674,- K¢

2. Trvalé porosty 405,- K¢
Cena zji$tén4 - celkem: 55 079,- K¢&
Cena zji§téna po zaokrouhleni dle § 50: 55 080,- K¢

slovy: Padesat p&t tisic osmdesat K&

Cena zjistén4a dle cenového piredpisu 55 080 K¢

slovy: Padesat pét tisic osmdesat K¢
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Rekapitulace ocenéni na trinich principech
1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky ST.66 a 71/20 ve funkénim celku 4512,-K¢
[ Hodnota pozemku 4 512 K¢
Obvykla cena 27 069 K¢

slovy: Dvacet sedm tisic Sedesat devét K¢

Silné stranky
Celkovavyméra ocefiovanych pozemki St. 66 a 71/20 je 50+760 = 810m?>. Pozemky jsou v
zalesnéné Casti chatové oblasti poskytujici vysokou miru soukromi.

Slabé stranky
Slabou strankou pozemkd je pfistup k rekreacni chaté pouze pro p&si. Pfijezd motorovym vozidlem
je mozny po nezpevnéné cesté s parkovanim ve vzdélenosti vice nez 100m.

KomentaF ke stanoveni vysiedné ceny

Obvykla cena rekreacnich pozemk je stanovena na zakladé porovnavaci metody ve vysi 27 070,-
K¢&. Zjisténa cena podle platné vyhlasky pro stanoveni Gfedni ceny je stanovena ve vysi 55 080,-K¢.
Pomérné€ vysoky rozdil mezi cenou tfedni a cenou obvyklou je dan faktem, Ze Gfedni cena se
vztahuje k obci Kostice, ktera je obcei s rozsifenou plisobnosti (byvalou obci sttediskovou) s 611
obyvateli a pomérné dobrou infrastrukturou.

Naopak ocetiované pozemky spadaji pod katastralni izemi Zelevice. Negativné se do ceny
pozemk urcité promitd omezeny pristup do rekreaéni oblasti pouze po nezpevnéné polni cesté,
ktera je ve vlastnictvi ZEMEDELSKEHO DRUZSTVA P E R U C. Pozemek piistupové cesty se
nachazi v zaplavové oblasti feky Ohie. Kromé omezeného pfistupu k samotnym pozemkim
rekreacnich chat je moZné provést pouze piipojku elektro dalsi inZenyrské sité jsou nedostupné..

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vybér vzorkd pro porovnani byl proveden na zaklad® zdkladnich parametrii ocefiované nemovité
véci. PH urleni obvyklé ceny byl pouZit porovnavaci zplisob, kdy se vychazelo z porovnani
srovnatelnych objektd, které byly nejvice podobné parametriim ocefiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekei pomoci koeficientd.

5.2. Kontrola postupu

5. ODUVODNEN(
5.2 KONTROLA POSTUPU
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Pro ur&eni ceny zjisténé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databdze a data uvedend objednavatelem.
B) Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

C) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkich

D) Na zaklad¢ interpretace vysledkii analyzy byla stanovena obvykl4 cena.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd
Stanovit cenu obvyklou jako podklad pro ucel drazby.

Obvykla cena 27 070 K¢

slovy: Dvacet sedm tisic sedmdesat K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Porovnavaci metoda je zaloZena na isudku znalce dle zjisténych vzorki realizovanych prodejd.
Z4avér je jen pravdépodobny.
Obvykla cena je 27 070,- K¢&.

Odména, nahrada nakladi

Odména byla sjednéna smluvné.

Znale¢né Gctuji dokladem ¢&. 09/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem dne 01.07.1983 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym cislem 3142/09/2025.
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