ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2596-038-2024

0 cen¢ nemovitosti pozemku p.¢. 570/6 - zahrada, ki. Ceské Kopisty, obec Terezin, LVE.
504. GPS 50.5254922N, 14.1700478E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky ufad
Mgr. Zden&k Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 Dé&¢in IV - Podmokly

Uéel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112 EX
2570/23-50
Ocetiovaci predpis: Oceneni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013

Sb., k provedeni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni
majetku a 0 zmén& ne&kterych zikont, ve znéni zékona &,
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. ¢&.
199/2014, ¢&.345/2015, &. 53/2016, &. 443/2016, &.
457/2017, €. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021, &.
337/2022 a €. 434/2023 Sb. s Géinnosti od 1.1.2024.

Ocenéno ke dni: 7 listopadu 2024

Posudek vypracoval: Roman Siroky
Ovesna 164, Jaliveéi
405 02 Dé&¢in XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 13 stran.

V Dé&€ing, dne 7.listopadu 2024




1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a tGéel pouziti posudku

Zjistit cenu pozemku p.&. 570/6 - zahrada, ka. Ceské Kopisty, obec Terezin, LV&. 504.
GPS 50.5254922N, 14.1700478E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.4. Ceské Kopisty, obec Terezin, list vlastnictvi & 504,
vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Litoméfice dne
4.4.2024 a informace o parcele z nahliZeni do KN ze dne 7.7.2024. Kopie katastrdlni mapy
pro k.. Ceské Kopisty, vyhotoveny Katastralnim tfadem pro I'Jsteck}’f kraj, Katastralni
pracovisté Litom&fice. Mistni Setfeni znalce se zam&fenim soucasného stavu dne 7.11.2024.




3. NALEZ

3.1 Blizsi udaje o nemovité véci

Ceské Kopisty jsou vesnice, ¢ast mésta Terezin v okrese Litoméfice. Nachdzi se ve
stejnojmenném katastralnim izemi s rozlohou 2,97 km?, asi dva kilometry severovychodné od
Terezina. Ocenovand nemovitost se nachdzi ve vychodni Gasti obce v zastavbe rodinnych
domki a evidentné je vyuZivana jako zahrada k domu &p. 155 a je tak i funkénim celkem se
stavebni parcelou st.p.¢. 163, kdy tyto nemovitosti vlastni Miluse Krejzova. Vzhledem k
témto skute¢nostem bude pozemek ocefiovan jako funkéni celek se stavebnim pozemkem.

3.2 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi &. 504
pro k.u. Ceské Kopisty, obec Terezin zapsan:

Martin Krejza
Ceské Kopisty 155
412 01 Terezin

3.3 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Ur€eni obvyklé ceny
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Urceni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

Popis

Cena nemovitosti pozemku p.¢. 570/6 - zahrada, ka. Ceskeé Kopisty, obec Terezin, LV&.
504. GPS 50.5254922N, 14.1700478E, jenz je soucasti a zizemim k domu &p. 155 a st.p.c.
163, k. Ceské Kopisty.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.1.1 Popis

Pozemek p.¢. 567/3, LV 595, Smlouva kupry’ ze dne 9.3.2022, PUV 14.3.2022, Zapis
proveden 14.3.2022, &j. V-2775/2022-506, k. Ceské Kopisty. Kupni cena 2.150.000,-K¢&,
vyméra 1.075.000m?, tj. 2.000,-K&/1m?.

4.1.1.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha ' 1.00
2. Velikost 1.00
3 Velikost pozemku 1.03
4. Piislusenstvi 1.00
5. Technicky stav .62
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.02
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.02
12. Uvaha odhadce 1.03
Index odliSnosti (sou¢in hodnot) 1.1258

4.1.1.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =TKe 2.000.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 1.1258 =K¢ 1.776.514,-
Z toho cena za m? pfi vym&te 1075.00 m? = K¢ 1.652,57

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.




4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych pozemkd, kdy tato &inila primérnou &astku 1.125,-K¢&/1m? a
kdy nakladovd metoda byla vypottena na &astku 482,-K&/1m2. stanovuji pramérnou cenu
srovnatelnych objekti tj. ¢astku ve vysi 1000,-K&/1m?2.

4.1.2.2 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu

Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena oceti.
obj. K¢ odliSnosti obj. K¢
1 2000000 1.126 1776514
2 195000 0.900 216667
"3 721000 1.000 721000
Celk.prim. 904727
Minimum 216667
Maximum 1776514

4.1.2.3 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozend z porovnatelnych predmé&ti:

Minimalni cena =K¢é 216.667,-
Primeérna cena =K¢ 904.727,-
Maximalni cena = K¢ 1.776.514,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = prime&rna-(0,15 x (maximélni-minimalni)) = K¢ 670.750,-
Vyméra predmétu ocendni = 214.00 m?

Ur€end obvykla cena na zaklad& odborné tivahy = K¢ 214.000,-
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piedmé&t Cena celkem K¢ 214.000,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny pfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.3.1 Popis

Pozemek p.¢. 101/22, LV 4, Smlouva kupni ze dne 30.9.2022, PUV 3.10.2022, zapis
proveden 25.10.2022, &j. V-10032/2022-506, k. PoCaply u Terezina. Kupni cena 195.000,-
K¢, vyméra 300m?, tj. 650,-K&/1m?.

4.1.3.2 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2 Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. PiisluSenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7 Stari 1.00
8. Piipojky, sité 1.00
0. Rizika, zavady 1.00




10. Regulace najemného 1.00

11. Jiné 1.00
12 Uvaha odhadce 0.90
Index odlisnosti (soucin hodnot) 0.90

4.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 195.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 0.9000 =K¢ 216.667,-
Z toho cena za m® p¥i vymete 300.00 m? =K¢& 12222

4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.4.1 Popis

Smlouva kupni ¢.K100101 ze dne 10.4.2024, PUV 10.4.2024, zapis proveden 3.5.2024, &j.
V-2833/2024-506, kt. Ceské Kopisty. Kupni cena 2.900.000,-K¢& v&. domu ¢p. 142, rod. dém.
a st.p.C. 159, p.¢. 516/25, vyméra p.&. 516/25 je 721m>, odedten dim a st.p.€. 159 z odhadu
domu a st.p.¢. 159 a vypogteno na &astku tj. 1.000,-K&/1m?.

4.1.4.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 721.000,-
Pramen zji§téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 1.0000 = K¢ 721.000,-
Z toho cena za m? pii vymé¥e 721.00 m? = K¢ 1.000,-
Urdeni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 214.000,-

4.2 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.2.1 Popis

Pozemek p.¢. 570/6 - zahrada, jednotny funkéni celek se st.p.€. 163 a domem &p. 155 -
pozemek a budova sice jiného vlastnika (dle jména ziejms piibuznd) a je naprosto zjevné, Ze
jde o vyuziti k domu &p. 155. Samostatns je pozemek nepiistupny. Pozemek se nachazi v ka.
Ceské Kopisty, obec Terezin.

4.2.2 Vypoéet lu - Gprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 2 0.80
2001 - 5000

2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80




V ostatnich piipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

S. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Méstska hromadna doprava

6. Ob¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, §kola b), posta, bankovni
(penéZni) sluZby, sportovni a kulturni zaiizen{ aj.)

Soucin hodnot 0.3840
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.3840

4.2.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZitost terénu pozemku do 15% véetng; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chrinéna tizemi a ochranni pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

S. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené 1 -0.15

Vlivy snizujici cenu

Celkem -0.15
Io=1+SUMA(Oi)=1+-0.15=0.850

4.2.4 Vypocet It - index trhu (dle pFilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovan4 tizemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

S. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

6. Povodiiové riziko 2 0.80
Zbna se stfednim rizikem povodné (izemi tzv. 20-leté vody)

7. Vyznam obce 4 0.90




Ostatni obce

8. Poloha obce 7 0.80
V ostatnich pfipadech
9. Obcanska vybavenost obce 1 1.05

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta,
bankovni (pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni za¥izeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak 0.00

It=(1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.00) x 0.6048 = 0.605

4.2.5 Vypoéet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a uéel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pirevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 1 0.03
Stied obce - centrum obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci I 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

3. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 2 -0.01
V okoli nemovité véci je ¢astetné dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku I -0.08
Bez moZnosti piijezdu motorovym vozidlem

7. Osobni hromadna doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuZitelnosti 1 -0.01
Nevyhodna pro ucel uZiti realizované stavby

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérnd nezamé&stnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * 0.00
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapo&itava

Ip=(1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.00) x 1 = 1.000

4.2.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zé&kladni cena za m? stavebniho pozemku
ZC=7ZCvxIu=2442 K& x 0.384 = 938 K&
Index cenového porovnani x 0.5140
I[=ToxItxIp=0.850x 0.605 x 1.000

Il
A
€3¢

938,-

Cena upravend uvedenymi koeficienty
Cena za celou vyméru 214.00 m?

€<

I

I
A A
(14

482,13
103.176,25




Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 103.176,-

-10 -




5. REKAPITULACE

1) Urceni obvyklé ceny K¢ 214.000,-
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 103.176,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 317.176,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 317.180,-

Slovy: Ttistasedmnacttisicjednostoosmdesat Ké&

V Dé&iné, dne 7.listopadu 2024
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6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena nemovitosti pozemku p.&. 570/6 - zahrada, ki. Ceské Kopisty, obec Terezin, LVE,
504. GPS 50.5254922N, 14.1700478E, je 214.000,-K¢&.

- 19 .




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalcti Ministerstvem

spravedInosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Ocetiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkli Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 087968/2024.

Znale¢né a néhradu nakladd Gétuji podle ptipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jalavei
405 02 Dé&¢in XVII
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