ODBORNY POSUDEK - URCENI CENY

pozemku parc. €.: 4578/155, 4578/156, 4578/220, 4578/222, 4578/228, 4578/241, 4578/242, 4578/243,
4578/244, 4578/245 a 4578/246, vie jako ostatni plocha, ostatni komunikace a vSe v k.. Zatec.

Zhotovitel: I\ilgr. Ing. Michal Kastil
Zadavatel: BUS.COM a.s.
IC: 25497995,

Rotavska 2656/2b, 155 00 Praha 5

Vyhotoveno: V Olovnici 22.02.2026



ZADANI

Uéel ocenéni

Urceni prodejni ceny pfedmétnych nemovitych véci (mj. vySe uvedenych pozemkd) na zékladé stanovené obvyklé
ceny a ceny podle platného cenového predpisu, a to na Zadost zadavatele.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF &. 523/2025 Sb., v aktualnim znéni,
kterou se provadeéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku se pro U¢ely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluiby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okotnosti, které majf na cenu
vliv, av8ak do jeji vy§e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dlsledky pfirodnich &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
pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

NALEZ

Nemovitost

Parcelni &isla: 4578/155, 4578/156, 4578/220, 4578/222, 4578/228,
4578/241,4578/242, 4578/243, 4578/244 a 4578/245

Obec: Zatec [566985]

Katastralni Gzemf: Zatec [794732]

Cislo LV: 624

Typ parcel: Parcela katastru nemovitosti

Zplsob vyuziti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnickeé a evidencni udaje
BUS.COM a.s., Rotavska 2656/2b, 155 00 Praha 5, podil 1/ 1

Popis vybéru zdroju
Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavk{ vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis
Pro vypracovani tohoto ocenéni byly pouZity tyto zdroje: informace zjisténé pii venkovni prohlidce ze dne
14.2.2026, vypis z elektronicke verze katastru nemovitosti a informace z katastru nemovitosti.

Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skuteCném stavu byly ocefiované nemovité véci, data o ni zjiStoval zhotovitel osobné p¥i mistnim
Setfeni, coz zaru€uje vérohodnost. Zjisténa data nejsou v rozporu s Udaji vedenymi o ni v katastru nemovitosti.
Déle v rdmci zpracovani tohoto ocenéni je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou Uplné a pravdivé.

Dokumentace a skutecnost
Dokumentace neni k dispozici. Na pfislusnych pozemcich se nachazi elektrické rozvodné skiiné (viz parc. €.
4578/155) a dale sloupy vefejného osvétleni a dale zde vedou pfedmétné inZzenyrskeé sité.

Celkovy popis nemovitych véci
Pozemky parc. &.: 4578/155, 4578/156, 4578/220, 4578/222, 4578/228, 4578/241, 4578/242, 4578/243, A578/244,
4578/245 a 4578/246 (dale také ,nemovité véci“) se nachazeji ulici Jifiho WolkeravZatci (PSC 438 01) v Usteckém
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kraji, okres Louny. Jedna se o rezidencni ulici v klidné&jsi ¢asti mésta a tato ulice se naléza v blizkosti centra mésta,
coz poskytuje snadny pfistup k obcanské vybavenosti.

Pozemky parc. C.: 4578/155, 4578/156, 4578/241, 4578/242, 4578/243, 4578/244, 4578/245 a 4578/246 slouii
jako chodniky a maji povrchovou Upravu v podobé dlazby.

Pozemky parc. ¢.: 4578/220 a 4578/222 slouZi jako parkovaci plocha a maji provedenou asfaltovou povrchovou
Upravu.

Pozemek parc. €.: 4578/228 slouZi jako mistni komunikace, kterd ma provedenou asfaltovou povrchovou Gpravu.

>




OCENENI
Ocenéni provadéné podle cenového prfedpisu

LV: 624
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Zatec
Katastralni Gzemi: Zatec
Pocet obyvatel: 18 959

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 390,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. P;
01. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel | 0,85
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5000 a vSechny 1 0,85
obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni Gzemi lazefiskych mist typu
D
03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem Il 1,05
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadn4 doprava 1,00
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka 1,00

zafizeni, Skola, poSta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizenf aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*0,;*0,*03* 04 * Os* Os= 1 813,00 K&/m?

Oceiiovaci pfedpis

Ocenénije provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisl a vyhlasky
MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona &.
151/1997 Sb.

1.

Ocenéni

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P,

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah
| - Délnice, silnice, drahy celostatni, vzletové a pfistavaci drahy letist v délce -0,30
1201 mavice

P2. Charakter a zastavénost lzemi

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

| - Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I - Vlivy zvySujici cenu — (napf. sidlistni zeleri, venkovni Upravy) 0,01
P5. Komeréni vyuziti

| - Bez moZnosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemk{ komunikaci I=Ps*(1+ S P;)=0,228

i=1
Pfehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk{

Zatfidéni Z?::.:' ;;::]] a Koeficienty U[?(% /cneig]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1813,- 0,228 1,000 413,36
Typ Nazev Parcelni ¢islo Vyméra [m?] Je[?(ré./(;:azr])a C[:Eg]a
§4 0dst. 3 ostatni plocha 4578/155 18 413,36 7 440,48
§4 odst. 3 ostatni plocha 4578/156 12 413,36 4 960,32
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§4 odst. 3 ostatni plocha 4578/220 123 413,36 50 843,28
§4 odst. 3 ostatni plocha 4578/222 1 413,36 4 546,96
§4 0dst. 3 ostatni plocha 4578/228 557 413,36 230 241,52
§4 odst. 3 ostatni plocha 4578/241 13 413,36 5373,68
84 odst. 3 ostatni plocha 4578/242 10 413,36 4133,60
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 4578/243 10 413,36 4133,60
§4 odst. 3 ostatni plocha 4578/244 10 413,36 4133,60
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 4578/245 11 413,36 4 546,96
§4 odst. 3 ostatni plocha 4578/246 11 413,36 4 546,96
Ostatni stavebni pozemky - celkem 786 324 900,96
cena zjisténa celkem 324 900,96 K¢



Cena obvykla
Cena obvykla je stanovena pfimym porovnanim. Porovnany byly dle metodickych pokynd jiz prodané pozemky v
nejbliz§im okoli, Cerpano ze serveru Cenova mapa a lkarus 21.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Parc. &. 7016/6, k. 0. Zatec
Popis: Druh pozemku je ostatni plocha a zplsob vyuZiti — ostatni komunikace v podobé zpevnéné
plochy pfirozenym zplobem.
Pozemek: 60,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Kupni cena: V-3605/2025-
K2 Poloha 1,00 533
K3 Velikost pozemku 0,90
K4 Provedeni 1,05
K5 Celkovy stav 1,10
K6 Zplsob vyuZiti 1,00
Cena [KE] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K&/m?] Kc [KE/m?]
62 400 60 1040 1,04 1082,00
Nazev: Parc. &. 6593/3, k. . Zatec
Popis: Druh pozemku je ostatni plocha a zplsob vyuZiti - ostatni komunikace (mj. provedena
povrchova Uprava - asfalt).
Pozemek: 153,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Kupni cena: V-2752/2025-
K2 Poloha 1,00 533
K3 Velikost pozemku 0,90
K4 Provedeni 1,05
K5 Celkovy stav 1,10
K6 ZpUsob vyuziti 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K&/m?] Ke [K&/m?]
105417 153 689 1,04 717,00
Nazev: Parc. ¢. 3810/108, k. i. Zatec
Popis: Druh pozemku je ostatni plocha a zplisob vyuZiti - jind plocha s tim, Ze jedna plochu stouZici pro
soukromé parkovani vozidel (mj. provedena povrchova Uprava - dlazba).
Pozemek: 53,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Kupni cena: V-94/2025-
K2 Poloha 1,00 533
K3 Velikost pozemku 0,90
K4 Provedeni 1,05
K5 Celkovy stav 1,10
K6 Zplisob vyuZiti 1,00
Cena [K¢&] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K&/m?] Ke [K&/m?3
38 955 53 735 1,04 764,00
Nazev: Parc. . 3810/74, k. u. Zatec
Popis: Druh pozemku je ostatni plocha a zplsob vyuZiti - jind plocha (mj. bez provedeni).
Pozemek: 134,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Kupni cena: V-94/2025-
K2 Poloha 1,00 533




K3 Velikost pozemku 0,90
K4 Provedeni 1,10
K5 Celkovy stav 1,20
K6 Zplsob vyuziti 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K&/m?] Kc [KE/m?]

98 490 134 735 1,19 875,00
Nazev: Parc. &. 5863/46, k. u. Zatec
Popis: Druh pozemku je ostatni plocha a zp(sob vyuZiti - manipulaéni plocha..
Pozemek: 52,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Kupni cena: V-2752/2025-
K2 Poloha 1,00 533
K3 Velikost pozemku 0,90
K4 Provedeni 1,05
K5 Celkovy stav 1,10
K6 ZpUlisob vyuziti 1,05

Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K&/m?] Kc [K&/m?]

35828 52 689 1,09 751,00
Minimaltni jednotkové porovnavaci cena 717 K&/m?
Primé&rnad jednotkova porovnévaci cena 838 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1082 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku
Primérna jednotkovéa cena 838 K&/m?
Vymeéra pozemku 786,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 658 668 K¢




REKAPITULACE
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Ostatni plochy 324 901,- K&
Cena zjisténa - celkem: 324 901,- Ké
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 324 901,- K¢

slovy: Dvé sté sedmdesat sedm tisic osm set Ctyficet K¢

Cena zjiSténa dle cenového piedpisu 324 901,- Ké
slovy: Tfi sta dvacet Ctyfi tisic devét set K¢

Rekapitulace ocenéni ceny obvyklé

Porovnavaci hodnota
Pozemky 658 668,- K&

Cena obvykla dle porovnavaci metody 658 668 K¢
slovy: Sest set padesat osm tisic Sest set Sedesat osm K&

ZAVER

Na zakladé vyse uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam doporucuji
cenu pozemku parc. ¢.: 4578/155, 4578/156, 4578/220, 4578/222, 4578/228, 4578/241, 4578/242,
4578/243, 4578/244, 4578/245 a 4578/246, vSe v katastralnim tzemi Zatec, obec Zatec, okres
Louny, vdaném misté a ¢ase pro lUcel prodeje:

min. 800,- K&/ m?

628 800,- K&




