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) APOOFOKEN
ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 073847/2025

znalecky posudek je podén v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véei.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

znalecky posudek o cené pozemkid par.f. 1398/4 a 1406/10 v k.i. Zatec, obec Zatec, ul.
Mosteckd, a to v rozsahu urceni ceny zjisténé podle platné vyhlasky a téZ urceni ceny obvyklé
piredmétnych pozemkii.

Znalec:

IC: 40258432 DIC: neplatce DPH  datova schranka: bwmhbpc

Zadavatel: Severoteska vodarenska spoleinost a.s.
Ptitkovska 1689, 41501 Teplice

OBVYKLA CENA 39 440 K&

Pocet stran: 18 a 5 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: /

Podle stavu ke dni: 9.9.2025 Vyhotoveno: V Kladterci nad Ohti 18.9.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cen€ vySe uvedenych nemovitych véci pro potfeby pfevodu
téchto nemovitych véci, a to urit cenu zpstenou podle aktudlniho cenového predpisu a dale urdit
cenu obvyklou predmetny ch nemovitych veéci.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je provadén pro potieby pievodu oceiované nemovité véci.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel predal znalci dale uvedené podklady (viz Vycet vybranych zdrojh dat a jejich popis).
Dle informaci zadavatele nejsou k ocefiovanym nemovitym vécem aktudlné vydana Zzadna dalsi
uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudace, ¢i jina rozhodnuti nebo souhlasy.

Dle sd€leni zadavatele je ocefiovand nemovitd véc uzivana jako pozemek, ve kterém je ulozen
podzemni objekt €erpaci stanice pitné vody..

Zadavatel nesdglil znalci Zadné dal3i skutecnosti, které mohou mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zameéreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 9.9.2025 bez piitomnosti zadavatele.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

K prfedmétnym nemovitym vécem nebyla pfedloZzena Zadné4 projektova dokumentace, proto
nelze skute€ny stav s projektovou dokumentaci srovnat.

Znalec proved!] posouzeni skuteéného uzivani nemovité véci s idaji v katastru nemovitosti i s
udaji v uzemnim planu obce. Dale znalec porovnal skuteéné uzivani nemovité véci s pfipadné
predlozenymi rozhodnutimi ¢&i souhlasy vydanymi piisluSnym stavebnim Gfadem (Uzemni
rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni rozhodnuti, kolaudaéni souhlas atd.).

Pro potieby porovnéni ocefiované nemovitosti s realnymi prodejnimi cenami jiz prodanych
srovnatelnych nemovitych véei, zajistil znalec skuteéné prodejni ceny srovnatelnych nemovitych
véci vzdalenym piistupem do cenovych udaji v katastru nemovitosti, t¢Z informacemi o
uskute¢nénych prodejich nemovitych véci ziskanych od obecnich ufadh srovnatelnych obci a téZ z
databaze cenovamapa.cz spole¢nosti OctopusPro, s.r.0., kterd ¢erpa cenové i daldi udaje z katastru
nemovitosti.

Znalec vychazi ze zdroju dat, které jsou znalci pfistupné a vzhledem k poskytnutym udajam co
nejpiesnéjsi a co nejvice vérohodné.

Jedna se o tyto zdroje:
a) Uzemni plan obce zvefejnény na internetu,
b) Eviden¢ni a cenové udaje z katastru nemovitosti,

i



c) Podklady, iidaje a informace poskytnuté zadavatelem,

d) CSOB INDEX BYDLANI k vyvoji cen jednotlivych typé nemovitych véci vydavany Hypotééni
bankou,

¢) Rozpottové ukazatele URS,

f) Udaje z databaze CenovaMapa.cz spoleénosti OctopusPro,s.r.o.,

g) Udaje ze serverii realitnich kancelaf.

2.2. Vyiet vybranych zdrojl dat a jejich popis

a) Predané zadavatelem
Objednavka znaleckého posudku ¢. SVS/TP/434/20025 ze dne 25.8.2025.
Geometricky plan €.7438-7213/2025 pro rozdéleni pozemku ze dne 7.8.2025.
K ocefiovanym nemovitym vécem nebyla ptedloZena zadna projektova dokumentace
Oznameni 0idaji o nemovitosti a dalich udaju.
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b) Zajist’ované znalcem :

1. Vypis z katastru nemovitosti - informace o pozemku ze dnel6.9.2025, z listu vlastnictvi ¢.

10001, ziskany z internetu.

Ptisludna ¢ast izemniho planu mésta.

Snimek pozemkoveé mapy ziskany z internetu.

Fotodokumentace nemovitych véci pofizend znalcem.

Udaje o srovnatelnych nemovitych vécech.

Ukazatele primérné rozpoctové ceny na mérovou a uéelovou jednotku v aktudlni cenové

trovni publikované URS. Pfehled vyvoje prim&mych ukazateld od roku 1971 do soudasnosti

za jednotlivé obory (JKSO) v K& publikovany URS.

7. Ceny srovnatelnych nemovitych véci nabizenych k prodeji v daném misté a Case ziskané z
nabidek zvefejnénych na internetu a t€Z ceny ziskané s udaji mistnich realitnich kancelafi.

8. Udaje o cenich jiZ realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci ziskany vzdalenym
ptistupem do databaze Katastru nemovitosti.

9. Informace o uskuteénénych prodejich srovnatelnych nemovitych véci ziskané od obecnich
ufadii srovnatelnych obcei , pfipadné realitnich kancelafi.

10. Udaje z databaze CenovaMapa.cz od spoletnosti OctopusPro, s.r.o., kterd stahuje udaje o
skute¢né sjednanych cenach nemovitych véci z Katastru nemovitosti.

11. Udaje o srovnavanych nemovitostech, véetnd jejich wvngj§i prohlidky a ptfipadné

fotodokumentace.
12. CSOB INDEX BYDLENI o vyvoji cen jednotlivich typli nemovitych véci vydavany
Hypotééni bankou.

On it B L b

2.3. Vérohodnost zdroje dat

a) Eviden¢ni a cenové udaje z Katastru nemovitosti — jedna se o hodnov&my zdroj dat.

b) Podklady, udaje a informace poskytnuté zadavatelem a vlastniky nemovitych véci — neni-li
patrny rozpor v piedanych podkladech a udajich, povazuje tyto podklady znalec za vérohodné.
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c¢) Udaje z databéze CenovaMapa.cz spolednosti OctopusPro, s.1.0. - jedna se o divéryhodny zdroj
dat vychazejicich z idajii v Katastru nemovitosti a z vefejné& piistupnych idaji.

d) Udaje ze serverl realitnich kancelafi — tyto informace piebird znalec s patfi¢nou rezervou a
takto je 1 zapracovéava do posudku.

Rozhodujicim zdrojem dat pro ocenéni pfedmétnych nemovitych v&ci bylo pro znalce mistni
Setfeni na ocefiované nemovitosti, pfi kterém znalec osobné zjistil skuteény stav ocefiovanych
nemovitych véci a daldi skutenosti o této nemovitosti.

U srovnavanych nemovitych véci je v&tdinou znalec nucen pouze odhadovat skutedny stavebné
technicky stav, vybavenost i dal§i parametry srovnavanych nemovitych véci, nebot do
srovnavanych nemovitych véci (na srovnavané nemovité véci) nema vétSinou pfistup a udaje
prebird pouze z vefejné dostupnych zdrojii, z vng&jsi vizualni prohlidky srovnavaného predmétu
posouzeni a ptipadné z dalSich informaci. Tato skute€nost miize mit vliv na pfesnost vyslednych
hodnot.

Zjisténd skuteCnost je v souladu s tdaji v Katastru nemovitosti. V Katastru nemovitosti je
ocefiovana nemovitd véc vedena jako ostatni plocha - manipulaéni plocha.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) je cenou uréenou podle cenového predpisu vyhlasky MF &.
441/2013 Sb. v aktudlnim znéni, kterou se provadg&ji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o
ocefnovani majetku.

Obvykla cena
Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ugely tohoto zédkona obvyklou cenou

rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Piitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozumgji napfiklad stav tisn& proddvajictho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby a uréi se porovnanim ze sjednanych cen.
Sjednanou cenou je cena skutedn& dosaZzend pii prodeji konkrétniho majetku nebo sluzby.

Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vybér tdaji do souboru pro porovnini s pfedmétem ocenéni nejméng od 3 obdobnych predméti
na zaklad€ kritérii podle druhu pfedmétu ocen&ni a jeho zvlastnosti ke dni ocendni,

b) srovnavaci analyzu Gdaji z vybraného souboru obdobnych predmétli ocenéni s udaji o
ocefiovaném piedmétu ocenéni,

¢) urceni zdkladni jednotky pro porovnani parametrii s vyznamnym podilem na vy3i ceny, uréeni
rozdilii parametri mezi ocefiovanymi pfedmé&ty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odli§nost obdobnych predméti ocendni od predméti
oceniovanych jejich korekei, pficemz odchylka zpiisobena korekei musi byt odfivodnéna,

e) vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetnd
zdiivodnéného ptipadného vyloueni odlehlych tdaji,

f) urCeni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
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Trzni hodnota

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
smeéneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskuteCn€éném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informovang, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se rozumi, Ze
Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlé$ini vzéjemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle. Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana &astka, kterd se uréuje
zpravidla na zakladé vybéru z vice zpusobtli ocefiovani, a
to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlng pouZitelné v soutasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sougasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ii¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje. Pti
urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a ptedpokladany vyvoj na dil&im
¢1 mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. P¥i urdeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s
vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvysiiho a nejlepitho vyuZiti, které je ke dni
ocenéni mozng, fyzicky dosazitelné, pravng piipustné a ekonomicky proveditelné.

Pro odhad trZni hodnoty nemovitych véci se pouzivaji zejména tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty
Ve&cna hodnota je hodnota urfend nakladovym zplisob. Je to reprodukéni cena véci sniZena o
pfimefené opotiebeni odpovidajici opotfebeni véci stejného staif a primétené intenzity pouzivani.
Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
pofidit v dob€ ocenéni, bez odpo&tu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené (rokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaei (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnéni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi,
JejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany, pokud jsou tyto skute&né sjednané ceny
zname. Ze ziskanych informaci o ocefiované nemovité véci i o srovndvanych nemovitych vécech
Jje moZno vyhodnotit jak piedpoklddanou hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu
pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec nejdiive sebral (ziskal) data o obci, v niZ se ocefiované nemovité véci nachazi a o poloze
nemovité véci,
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Znalec osobné proved! mistni Setfeni na misté ocefiovanych nemovitych véci. Na mists Setfeni
prohlédl ocefiované nemovité véci a jejich okoli a provedl méfeni potfebnych parametril
nemovitosti. V ramci mistniho Setfeni znalec zbézné prohlédl predloZzenou dokumentaci a doklady
k ocefiovanym nemovitym véci, které mu zadavatel (vlastnik nemovitosti) pfi tomto 3etfeni
piedlozil a potfebné doklady a dokumentaci si zaptj¢il ke zpracovani znaleckého posudku. V
ramci mistniho Setfeni provedl znalec nafoceni ocefiovanych nemovitych véci.

Na zaklad¢ sebranych a vytvofenych dat o ocefiované nemovitosti znalec vyhledal v katastru
nemovitosti daje o prodejich obdobnych nemovitych véci. Pfipadné tyto tidaje o sjednanych
cenach ziskal od souCasnych nebo minulych vlastnikii srovnatelnych nemovitych véci nebo od
realitnich kancelafi, které prodej zajistovaly.

Dalsi potfebné informace ziskal znalec mistnim Setfenim a obstaranim cenovych dajh a
dalsich podkladii uvedenych v tomto posudku.

U srovnavanych nemovitych véci je vét§inou znalec nucen pouze odhadovat skuteény stavebné
technicky stav, vybavenost i dal$i parametry srovnavanych nemovitych véci, nebot do
srovnavanych nemovitych véci (na srovnavané nemovité véci) nema vétdinou piistup a udaje
prebira pouze z vefejné dostupnych zdrojii, z vn&j§i vizualni prohlidky srovnavaného predmétu
posouzeni a pfipadn€ z dalsich informaci. Tato skuteénost miize mit vliv na piesnost vyslednych
hodnot.

K predmétnym nemovitym v€cem nebyla zadavatelem piedloZena Z4dna projektova dokumentace
mimo uvedenych podkladi.

Znalec dale pouzil udaje ziskané z vefejného pfistupu k ‘izemnimu planu mésta na internetu,
evidentni i cenové udaje z katastru nemovitosti, pfipadné informace o uskute&nénych prodejich
srovnatelnych nemovitych véci z obecnich ufadi srovnatelnych obci, Gdaje ze serverfi realitnich
kancelati, (idaje z databaze CenovaMapa.cz spole¢nosti OctopusPro, s.r.0. a Gidaje a téZ informace
poskytnuté zadavatelem.

Pro analyzu dat byl pouZit porovnavaci zptisob. Vzhledem k druhu nemovité v&ci byla uréena
jako zékladni jednotka 1 m? plochy ocefiovanych pozemkd.

Pro porovnani byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu ocefiované nemovité
vecl. Vysledkem srovndvaci analyzy byly uréeny rozdily mezi parametry ocefiované nemovité véci
a srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

K pfedmétnym nemovitym vécem nebyla pfedlozena Zidna projektova dokumentace, proto
nelze skuteCny stav s projektovou dokumentaci srovnat.

Znalec provedl posouzeni skuteéného uzivani nemovité véci s udaji v katastru nemovitosti i s
udaji v Uzemnim planu obce. Dale znalec porovnal skutené uZivani nemovité véci s ptipadnd
predloZzenymi rozhodnutimi ¢i souhlasy vydanymi pfisluSnym stavebnim ufadem (tizemni
rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudaéni rozhodnuti, kolauda&ni souhlas atd.).

Pro potieby porovndni ocefiované nemovitosti s redlnymi prodejnimi cenami jiZz prodanych
srovnatelnych nemovitych véci, zajistil znalec skutedné prodejni ceny srovnatelnych nemovitych
véci vzdalenym pfistupem do cenovych udaji v katastru nemovitosti a té7 informace o
uskute¢nénych prodejich srovnatelnych nemovitych véci z obecnich afadéi srovnatelnych obci.
Dal3i cenové udaje pro odhad trzni hodnoty ocefiované nemovitosti ziskal znalec z aktualnich
nabidek realitnich kancelafi uvetejnénych na internetu.

U srovnavanych nemovitych véci je vétSinou znalec nucen pouze odhadovat skutedny stavebng
technicky stav, vybavenost i daldi parametry srovnavanych nemovitych vé&ci, nebotf do
srovnavanych nemovitych véci (na srovndvané nemovité v&ci) nemd vétdinou pfistup a tdaje
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piebira pouze z vefejn€ dostupnych zdrojii, z vné&jsi vizualni prohlidky srovnavaného predmétu
posouzeni a pfipadné€ z dalsich informaci. Tato skute€nost miize mit vliv na pfesnost vyslednych
hodnot.
Pro analyzu dat byl pouzit porovnavaci zpiisob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla uréena

zékladni jednotka 1 m? plochy ocefiovanych pozemkii.

Pro porovnani byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu ocefiované nemovité
véci. Vysledkem srovnavaci analyzy byly ur€eny rozdily dat mezi parametry oceflované nemovite
véci a srovnatelnych nemovitych veci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, 0kre§ Louny, obec Zatec, k.. Zatec
Adresa nemovité véci:  Mostecka, 438 01 Zatec

Vlastnické a evidencni udaje
Mssto Zatec, nam. Svobody 1, 43801 Zatec, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

K pfedmétnym nemovitym v&cem nebyla piedloZend zadna projektova dokumentace, proto
nelze skuteény stav s projektovou dokumentaci srovnat.

Mistopis

Zatec (némecky Saaz) je mésto na severozapad& Ceska, v Usteckém kraji, v okrese Louny. Lezi
na fece Ohfi. Zije zde pfiblizn& 19 tisic obyvatel, coZ ze Zatce ¢ini nejvétdi mésto okresu.
Historické centrum s jeho pramyslovou ctvrti z 19. stoleti, ve které je nejvét$i koncentrace
staveb spojenych se zpracovanim chmele a obchodovanim, bylo roku 2023 zapsano na Seznam
svétového kulturniho dédictvi UNESCO.

Ve mésté je nemocnice, gymnazium, dvé obchodni akademie, dv€ odborna ucilisté, Styii zakladni
Skoly, matefské Skoly a specidlni zadkladni $kola a dve nadrazi. Dale pak divadlo s digitdlnim
kinem a 3D kinem, letni kino. Bezpetnost zajistuje Hasiésky zachranny sbor, méstska policie i
Policie CR, ve mésté sidli vojenska posadka (4. brigada rychlého nasazeni). Nyni je ve mé&std
koupaliste¢ wellnes centrem a sportovi§tém, mésto disponuje 2 fotbalovymi hfisti, z toho jedno je
pristupné pro vefejnost.

Byvalé vojenske letist¢ bylo pfeménéno na primyslovou zonu Triangle. Prvni velkou investici
byla jiz ukoncena vyroba displejt a televizorh japonskych spole€nosti TIPS Alpha a Hitachi. K roku
2018 funguje v jejich halach vyroba vnitiniho vybaveni pro auta firmy Grammer. Od roku 2019 se
rozbiha vyroba pneumatik korejské spolecnosti NEXEN TIRE. Nejvétsim zaméstnavatelem v zong
zlstava spolecnost Yanfeng vyrobou dildi pro automobilni primysl.

Zatcem vede silnice I/27 smérem na Plzefi a na Most, na kterou se napojuji silnice 11/225, 1I/250
[I/227. Mé&stem prochazi Zelezni¢ni trat€: Zatec — Obmice, Luznd u Rakovnika — Chomutov a
Plzen — Zatec. Mésto ma 1 dobré autobusové spojeni se viemi okolnimi mésty a obcemi.



Celkovy popis nemovité véci

Ocetiované pozemky par.c. 1398/4 a 1406/10 v k.u. Zatec se nachazi v ul. Mostecké na
severnim okraji mésta Zatce. Uvedené pozemky jsou piedloZenym geometrickym planem
oddéleny z pozemki par.€. 1398/1 a 1406/1. Jedna se o volné pfistupné pozemky, na kterych se
nachazi podzemni Cerpaci stanice pitné vody (CS Zatec - Mosteckd) s pfivodem elektfiny a
radiovym spojenim pro dalkové fizeni technologie. Jedna se o souast podzemnich rozvoda pitné
vody, proto neni objekt podzemni ¢erpaci stanice zapsan v Katastru nemovitosti.

Jedna se o ostatni manipula¢ni plochy a pfistupové plochy a takto jsou pfedmétné pozemky
timto znaleckych posudkem i ocencny.

Pfemetem ocenéni jsou pouze vlastni pozemky, nebot’ stavby technické infrastruktury na nich
jsou ve vlastnictvi jiného vlastnika.

Na ocenovanych nemovitych vécech védzne v€cné bifemeno umisténi a provozu
elektrorozvodného zafizeni, coZ souvisi s pripojenim podzemni Cerpaci stanice na elektfinu, proto
neni sniZeni ceny pozemku z tohoto titulu uplatnéno..

Z hlediska ocenéni porovnavacim zplusobem (cenou obvyklou) se jedna o drobné pozemky
charakteru stavebni - manipula¢ni zpevnéné plochy.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek par.&. 1398/4 v k.. Zatec
2. Pozemek par.¢. 1406/10, k.. Zatec

Obsah ocenéni na trinich principech

1. Hodnota pozemkii - cena obvykla 5
1.1. Pozemky par.¢. 1398/4 a 1406/10 v k.01. Zatec

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev predmétu oceneni: Pozemek par.&. 1398/4 a 1406/10 v k.1i. Zatec
Adresa pfedmé&tu ocenéni: Mostecka

438 01 Zatec




LV: 10001

Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Zatec
Katastralni uzemi: Zatec
Pocet obyvatel: 19 046

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 258,00 Ké&/m?

Koeficienty obce
Ndzev koeficientu ;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych mist 1I 0,90
typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregiondlniho vyznamu a obce
ve vyznamnych turistickych lokalitach
O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, v 0,85
Jjejiz katastralni tzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel

»—qp(
]

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00

O6. Obtanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a

kulturni zatizeni aj.)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O3 * O3 * O4 * Os * Og = 1 468,00 K&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich
predpisti a vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhla'zky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Shb.

Index trhu s nemovitymi vécemi

Néazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Nabidka odpovida poptavce il 0,00
2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soudasti je v 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 Gizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Jedna se o vefejn& prosp&inou stavbu [ -0,30
technicke infrastruktury, proto ji nelze hodnotit jako trzn& hodnotnou.
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad S tisic a I 1,00
viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz =~ VI 1,00

katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
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9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (pen&zni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou &.1 ptilohy
¢&. 3 ocenovaci vyhlasky: '
5

Index trhu Ip=DPg * P; * Pg * Pg * (1 =+ E P;) = 0,735

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

Index trhu It =Pg * Py * Pg * Py * (1+ Z Pi) =0,700

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 tcel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 1,00
2. Pevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize II -0,10
napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je astetng I -0,01
dostupna ob¢anské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, dobré V1 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v&etn&, MHD — dobra jits 0,00

dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro el uziti I -0,01
realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérma nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Pozeme je uréen dle UP I -0,30

pouze pro technickou infastrukturu.

11
Index polohy  Ip=P;*(1+ Y P;)=0,570
i=3
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy
¢. 3 ocefovaci vyhlasky:

Koeficient pp =Ir * Ip = 0,419

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych vé&ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,399
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1. Pozemek par.&. 1398/4 v k.ii. Zatec
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,700
Index polohy pozemku Ip = 0,570

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku C. 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 % v&etng - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zdkladoveé podminky: Neztizené zdkladové podminky 1 0,00
4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivii - Jednd se o maly pozemek technické 11 0,00

infrastruktury vefejne prospéiného charakteru.

6
Index omezujicich vlivii Io=1+ > P;=1,000

i=1

Celkovy index 1= 17 * Ip * Iy = 0,700 * 1,000 * 0,570 = 0,399

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

T Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1468 - 0,399 585,73
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
o islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 1398/4 60 585,73 35 143,80
manipulacni plocha
Stavebni pozemek - celkem 60 35 143,80
Pozemek par.¢. 1398/4 v k.G. Zatec - cena zjisténa celkem = 35 143,80 K¢

2. Pozemek par.¢. 1406/10, k.i. Zatec

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
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Znak P,

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
I1I — Uéelové komunikace, vletky a mistni komunikace IV tfidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a p&si zény)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

11—V kat. izemi sidelni Casti obce 0,05
P3. Povrchy

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

IT — Bez dalSich vlivi 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I - Bez moZznosti komeréniho vyuZiti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+ > P)=0,231

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z!?[lfé ey Koeficienty Ifgé -y
§ 4 odst. 3 — stavebni pozemek — ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1 468,- 0,231 1,000 339,11
Typ N Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [Ké&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - jina  1406/10 8 339,11 2712,88
plocha
Ostatni stavebni pozemek - celkem 8 2 712,88

Pozemek par.¢&. 1406/10, k.i. Zatec - cena zjisténa celkem 2 712,88 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii - cena obvykla
1.1. Pozemky par.¢. 1398/4 a 1406/10 v k.i. Zatec
Porovndvaci metoda

V tomto pfipadé je cena obvykld stanovena porovnanim s cenami v nedavné dobé&
realizovanych prodejii srovnatelnych, obdobn¢ vyuZivanych nebo obdobné vyuzitelnych pozemki
v lokalit¢ mésta Zatce. Tyto srovnavaci ceny byly zjidtény z cenovych tdajii o realizovanych
pievodech uloZenych v Katastru nemovitosti a to pomoci programu CenovaMapa.cz spoleénosti
OctopusPro, s.r.o., ktery stahuje tdaje o konkrétnich prodejich z prislusnych databazi Katastru
nemovitosti.

Pro analyzu dat byl pouZit porovnavaci zpiisob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla jako
zékladni jednotka uréena jednotka 1 m? plochy ocefiovaného pozemku({).
Pro porovnani byly vybrany parametry, které¢ maji vyznamny vliv na cenu ocefiované nemovité
veécl. Ze srovnavaci analyzy mezi parametry ocefiované nemovité véci a srovnavanych nemovitych
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véci vyplyvaji korekce vyjadfené jednotlivymi koeficienty u porovndvacich parametri
srovnavanych nemovitych véci.

Kritéria (koeficienty) pouZita pro porovndni pozemki
Pro porovnéni byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu ocefiované nemovite

véci. Ze srovnavaci analyzy mezi parametry ocefiované nemovité véci a srovnavanych nemovitych
véci vyplyvaji korekce vyjadfené jednotlivymi koeficienty u porovndvacich parametr
srovnavanych nemovitych véci.

1. Redukce pramene ceny

Tento koeficient vyjadfuje vyvoj cen pro dany druh nemovitych véci (byt, rodinny dim,
pozemek) ode dne prodeje srovnavané nemovitosti k aktudlnimu obdobi provadéni znaleckého
posudku. Tento vyvoj cen znalec uréuje podle znalosti trhu v daném misté a Case a téz ptipadne
vyuziva udaje HB INDEXU, ktery je tvofen z redlnych Gdaji hypoténich bank a je veden
dlouhodobé.

2. Velikost pozemku

Koeficient vyjadfuje rozdily ve velikosti srovnavanych pozemk a téZ ptipadné rozdily ve tvaru a
svaZitosti srovndvanych pozemki, kdy pozemky tzkych, trojihelnikovych a nepravidelnych tvarQ
jsou mén& hodnotné nez pozemky pravidelnych tvari. TéZz znatn€ svaZité pozemky jsou hiife
hodnoceny.

3. Poloha pozemku

Tento koeficient vyjadfuje vyhodu nebo nevyhodu skuteéné polohy srovnavaného pozemku z
hlediska velikosti a vybavenosti obce, dostupnosti sluzeb v okoli nemovitosti a vzdalenosti obce
do centra obce nebo nejbliz§iho mésta oproti ocefiovanému pozemku. Vyjadtuje téz rozdily ve
skuteéném umisténi porovndvanych pozemkid vzhledem k okolni zastavbé a téZ zhlediska
okolniho terénu a orientace ke svétovym stranam.

4. Dopravni dostupnost

Tento koeficient vyjadiuje skuteéné nebo mozné napojeni porovnavaného pozemku na
pristupovou komunikaci a téZ kvalitu této pristupové komunikace oproti moZnostem pfistupu na
oceflovany pozemek.

5. Moznost zastavéni pozemku
Tento koeficient vyjadfuje mozné vyuZiti srovnavanych pozemki z hlediska jejich mozného
zastavéni z hlediska platného izemniho planu obce.

6. Intenzita vyuZziti pozemku
Tento koeficient vyjadfuje rozdil ve skutetné nebo mozné hustoté zastavéni pozemku
porovnavaného i ocefiovaného, véetné piipadné povinného podilu zelenych ploch.

7. Vybavenost pozemku — moZnosti napojeni na inZenyrske sité
Tento koeficient vyjadfuje porovnani ocefiovaného a porovnavaného pozemku z hlediska jejich
skuteéného nebo mozného napojeni na inzenyrské sité.

8. Uvaha zpracovatele ocenéni
Napt. - konfliktni skupiny obyvatelstva v okoli porovnavanych pozemkd,
- omezené mnozstvi moznych zajemci o koupi (uzaviena poloha),

« 13 -



- pravni vztahy - velké mnozstvi spoluvlastnikd atd.,
- vyskyt v€cnych bifemen - sluzebnosti.

Hodnoty pouzitych koeficientii pro zvolend kritéria

Koeficienty vyjadfuji hodnotovy (cenovy) vztah mezi srovnavanou a ocefiovanou nemovitou
veéci. Jevi-li se znalci v daném kritériu ocefiovand nemovitd véc lepSi nez porovnavana véc, je
koeficient vétSi nez hodnota 1. Jevi-li se znalci v daném kritériu ocefiovana nemovita véc horsi
nez porovnavana véc, je koeficient mensi nez hodnota 1.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:  Pozemky par.&. 444/47 a 444/48 v k.ii. Zatec

Lokalita: ul. Plzefiska, Zatec

Popis: Jedna se o malé pozemky vyuZivané jako komunikace a parkovaci plochy.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - pievod z 04/2025 1,02

velikost pozemku - srovnatelnd 1,00

poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastaveéni poz. - obdobné 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient = Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC[K&/m? ] K¢ [ K&/m? ]
77 520 114 680,00 1,02 693,60

Niazev:  Pozemek par.&. 3832/4, k.ii. Zatec
Lokalita: ul. Jungmannova, Zatec
Popis: Jedna se o malou ¢ast zahrady u rodinného domu.
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - ptevod z 04/2025 1,00

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravni dostupnost - velmi Spatna 1,20

moZnost zastavéni poz. - vyhodné;jsi 0,97

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - obdobna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? | K¢ [ K&/m? ]
27 600 69 400,00 1,16 464,00

Nazev: Pozemky par.&. 2574/17, 2844/61, 2844/62, 2844/63 a 2844/64, k.. Zatec
Lokalita: ul Leose Janatka, Zatec

Popis: Jedna se o pozemky zpevnénych ploch v primyslovém arealu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - prevod z 01/2025 1,03

velikost pozemku - v&tsi pozemek 0,95

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - lepsi 0,95

intenzita vyuZziti poz. - obdobné 1,00

vybavenost pozemku - obdobna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1588 081 2 698 588,61 0,93 547,41

Néazev: Pozemek par.¢. 1702/79, k.. Zatec
Lokalita: ul. Jana Herbena, Zatec

Popis: Jedna se o ostatni plochu ve smiSeném tzemi s moZnosti zastaveni.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - pievod z 06/2024 1,05

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - podstatne lepsi 0,80

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

vaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient = Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
51 000 68 750,00 0,84 630,00
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 464,00 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 583,75 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 693,60 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Vzhledem k ceniam obdobnych pozemki v daném misté a ¢ase urcuji jako cenu obvyklou
pro oceiiované pozemky cenu 580 K¢&/m?

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

ostatni plocha - 1398/4 60 580,00 34 800
manipula¢ni plocha
ostatni plocha - jina 1406/10 8 580,00 4 640
plocha
Celkova vyméra pozemki 68 Hodnota pozemkii celkem 39 440

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek par.¢. 1398/4 v k.u. z,atec 35 144,-K¢

2. Pozemek par.¢. 1406/10, k.0. Zatec 2713,-K¢
Cena zjiSténa - celkem: 37 857,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 37 860,- K¢

slovy: Tticet sedm tisic osm set Sedesat K&

Cena zjisténa dle cenového piedpisu 37 860 K¢

slovy: Tticet sedm tisic osm set Sedesat K&

Rekapitulace ocenéni na trZnich principech
1. Hodnota pozemkii cena obvykla

1.1. Pozemky par.&. 1398/4 a 1406/10 v k.t Zatec 39 440,- K&
Hodnota pozemku - cena obvykla 39 440 K¢
Obvykla cena 39 440 K¢

slovy: Tticet devét tisic Etyii sta Ctyficet K&
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Vypracovat znalecky posudek o cen¢ vySe uvedenych nemovitych véci pro potieby pfevodu
téchto nemovitych véci, a to uréit cenu zjisténou podle aktualniho cenového piedpisu a dale urcit
cenu obvyklou piedmétnych nemovitych véci.

Obvykla cena 39 440 K¢

slovy: Tticet devét tisic Ctyf1 sta Ctyficet K&

Odmeéna, nahrada naklada
Odména byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Oceflovani nemovitych véei.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 073847/2025.

V Klasterci nad Ohti 18

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 073847/2025
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti - informace o pozemcich pro LV €. 10001 2
Kopie katastralni mapy 1
Geometricky plan ¢. 7438-7113/2025 ze dne 7.8.2025 1
Vytez z uizemniho planu 1

-18 -



Informace o pozemku

Parceini cislo: 1388/1¢f

Obec: Zatec [566985]¢

Katastralni Gzemi: Zatec [794732]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m°]: 902

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urdeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
ZpUsob vyuZiti: manipulacni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Mésto Zatec, namésti Svobody 1, 43801 Zatec

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Vécné bifemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zafizeni

Jiné zapisy
Zména vymér obnovou operatu

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini (fad pro Ustecky kraj,
Katastraini pracoviité ZatecO

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 16.09.2025 11:00.
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informace o pozemku

Parcelni éislo: 1408/1&

Obec: Zatec [566385]9 P
Katastralni dzemi: Zatec [794732]
Cislo LV: 10091
Vyméra [m?): 12993 * Fe
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti ﬁ
Mapovy list: DKM e s ol
o 50 100 150 200 250m
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyuZiti: jina plocha
Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Mésto Zatec, namésti Svobody 1, 43801 Zatec

Zplsob ochrany hemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela neimé evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy
Zména vymér obnovou operatu

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde stétni spravu katastru nemovitosti CR vykonévé Katastrélni dfad pro Ustecky kiaj,
Katastralni pracovisté Zatec®

Zobrazené Gidaje maji informativni charakter. Platnost dat k 16.09.2025 11:00.
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