ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 072485/2026

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Predmétem ocenéni je pozemek p¢. 960/36 oddéleny dle pfilozeného Geometrického planu ¢. 450-41/2026 z
pozemku p&. 960/3 evidovaného v Katastru nemovitosti na LV €. 10001 pro k.. a obec Kostice, v okr. Louny.
Ocenovany nemovity majetek je popsan podrobnéji v dalSich ¢astech elaboratu.

Znalec: Ing. Petr Kfivka
9. kvétna 1803, 440 01 Louny
IVC: 68453418 telefon: 608980991 e-mail: krivka.petr@seznam.cz
Cislo posudku v evidenci znalce: 2026-34
Zadavatel: Obec Kostice, IC: 265055

Kostice 26, 439 21 Kostice

OBVYKLA CENA 33 600 K¢

Pocet stran: 21 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni €islo:

Podle stavu ke dni: 3.9.2026 Vyhotoveno: V Lounech 8.9.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek dle ,,Objednavky zadavatele - Obce Kostice”, zaslané e-mailovou zpravou :
- ocenéni pozemkd uréenych k prodeji z majetku Obce Kostice - predpoklada se odhad (uréeni) obvyklé ceny,
pfipadné trzni hodnoty pozemku.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro prodej nemovitosti (oddélovaného pozemku) - pfevod vlastnického prava k nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny dopliujici informace s vlivem na ,presnost” zavérl posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 3.9.2026, zastupce objednatele ocenéni nebyl pfitomen.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Zpracovatel zvolil pro potfebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. V8echny pouzité zdroje jsou nutné pro uplnost, pfehlednost
a kontrolovatelnost postupl sméfujicich k navrhu cen ¢&i hodnot pfredmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé pozadavku vyplyvajicich z platnych ocefovacich predpisl, ocefiovacich standardl i zkuSenosti zpracovatele s vypracovanim
obdobnych ocefiovacich praci.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- informace o vlastnictvi ziskané dalkovym pfistupem v katastru nemovitosti

- cenové informace ziskané dalkovym pfistupem v Katastru nemovitosti

- mapové informace ziskané dalkovym pfistupem v Katastru nemovitosti

- geometricky plan ¢.450-41/2026 pro k.u. Kostice

- platnd UPD pro mésto Louny (Uzemni plan)

- vefejné dostupné zdroje informaci (RIS, ePUSA apod.).

- doloZené a zjisténé informace o realizovanych obchodnich transakcich - registrovany pfistup (placené informace),
pfipadné zjisténé dle analyzy realitniho trhu (relevantni nabidky v daném podsegmentu trhu - inzerce)

- informace z vlastni databaze o realizovanych obchodnich transakcich s nemovitostmi v regionu

- znalecké ocenovaci standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni Setfeni konané bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodnd, prevzata z vefejné dostupnych zdroju a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti (hrazeny pfistup registrovaného uzivatele) z Internetovych serveri a jejich webovych stranek, pfipadné z dal$ich verejné
pfistupnych a ovéfitelnych informaci uvedenych v pfislusném textu s nalezitymi odkazy. Rovnéz byla aplikovana data dle cenového
pfedpisu v rdmci ocenéni tzv. cenou zjisténou (viz komentar nize). Data tykajici se parametr(i ocefiované nemovitosti byla prevzata z
udaja v KN, pfipadné z predlozenych Geometr. planu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluzba se ocenuji dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocerovani majetku (dale jen ,ZOM”) cenou obvyklou (dle §2 -
zplisoby ocefovani majetku a sluzeb).

Obvykla cena - dle §2

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona 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. Pfitom se zvazuji
v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dUsledky 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dal$i zplsoby oceriovani uvedené v §2) zadkona jsou:

(3) V odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni
pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute€néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zékona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaja,
musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.
Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena zji§téna.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku ¢innosti.

(9) Jinym zpUsobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpUsob, ktery vychazi z naklad, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho
stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z €astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocefovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplUsobu ocefiovani stanovenych na zakladé predpisu o Ucetnictvi, f) ocefiovani
podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych
cen.
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Cenovy piedpis - vyhlaska €. 523 ze dne 27.11. 2025 dale upfesnuje (mimo jiné):

§ 1a - Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

§ 1b - Ur€eni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zpisobl ocenovani, a
to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim € mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvy$siho a nejlepSiho vyuziti, které je ke
dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné.

§ 1c, odst (1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.

Cena zjisténa

Dle ZOM je pro ocenéni nemovitosti v pfipadech zpracovani znaleckych posudku vyzadovanych zakonem (dle zvlastnich predpist)
nutné provést ocenéni jinym zpUsobem dle vy$e uvedeného §2, odst. 7). Rovnéz je tento zplsob uzivan v pfipadech, kdy nelze
porovnani pro absenci srovnatelnych dat zcela objektivné provést, pfipadné nelze provést ocenéni trzni hodnoty. Takova cena se
nazyva cenou zji$ténou (administrativni) - toto ocenéni je v elaboratu uplatnéno pro celkovou informaci zadavateli. Cena zji§téna
nemusi_odpovidat (v drtivé vétSiné pfipadu a v feSeném pfipadé rovnéz) realité trhu v daném Case a misté. Z tohoto duvodu také
vétsina financnich instituci (penézni Ustavy apod.) pfi své ¢innost tento zplisob ocenéni neakceptuje.

Cena vznika na trhu kazdého zbozi a zbozim Ize oznadit i nemovitosti véetné pozemku. Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera jsou
dana individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na
dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu
nemovitosti je zna¢né rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkd.

Je rovnéz nutno rozliSovat pojmy ,cena” vs. ,hodnota”

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moznostem, motivacim nebo specialnim zajmum kupujiciho nebo prodavajiciho mize nebo nemusi mit cena zaplacena za zbozi ¢&i
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zboZzi nebo sluzbé mohou pfipisovat jini. Cena je v8ak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zbozi byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném €ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stfetu nabidek
kupujiciho a prodavajiciho. Protoze tato podminka neni spinéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty,
ale ta neni hodnotou sménnou, jiz realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepredstavuje exaktni védu, ale vyzaduje zna¢ny podil usudku, nebot neexistuje jedine¢na
metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. VZdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadéjici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v dusledku odli$né interpretace stejnych skute€nosti.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): ,Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodévajicim v nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pri které kazda strana
Jjedna informované, rozumé a bez natlaku." Standardy chapou trzni hodnotu jakozto ¢astku pfi sméné, kterou by majetek pfinesl, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji pozadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvy$si a nejlepsi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéjSi pouziti (stavajiciho &i alternativni). Tato zkoumani se
provadéji na zakladé udaju z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odrazejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu. NejbéznéjSimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty
jsou nize uvedené ocenovaci postupy - metody.

® Metody ocenéni

V soucasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pouzivaji u nas i v zahrani€i v praxi tfi zakladni
pfistupy (tzv. zakladni ocefiovaci model), vedouci ke zji§téni pomocnych hodnot potfebnych k navrhu obvyklé ceny - nakladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodejl (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynosu (income kapitalisation
approach), ktera se opira o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich toki. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu ¢€i vypoétu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trzni hodnoty
nemovitosti.

Nakladova metoda (pomocna hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladd na pofizeni véci (nemovitosti) v sou¢asnych cenach a uréeni
opotrebeni v zavislosti na stafi a skute€ném stavu nemovitosti. Taktéz se v terminologii uziva pojem €asova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatriuje zejména u staveb, u pozemku se jedna o tzv. cenu pofizovaci.

PFi ocenéni pozemkl nelze tuto metodu pouzit, pozemek je nereprodukovatelny, nelze jej ,vyrobit”, tj. nelze méfit naklady na vyrobu,
metoda neni v ocenéni uplatnéna.

Vynosova metoda (pomocna hodnota - vynosova)
Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosu (napf. z najemného ), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jistiné,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. V feSeném pfipadé
nema vynosova metoda primarni cenotvorny charakter, pozemek neni pronajat (resp. takové informace nebyly dolozeny), metoda
nebyla rovnéz uplatnéna pro absenci relevantnich dat.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnanig4se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, na



zakladé vyhodnoceni vlastnich cenotvornych dat z realizovanych obchodnich transakci v pfislusném segmentu trhu (tj. na zakladé

sjednanych cen a znalosti pfislu§nych dat), vyhodnocenim cenovych udaju ze sité Internetu - webovych stranek KN, realitnich serverd

i kancelafi, konzultacemi s realitnimi makléfi a spravci nemovitosti.

® Tato metoda byla pfi ocenéni pozemku aplikovana omezenym zplisobem (nepfimym porovnanim) vzhledem ke specifickému
charakteru majetku, kdy vzhledem k absenci porovnatelnych dat (obdobné srovnatelné pozemky dosud uzZivané jako ver.
prostranstvi i komunikace), se bézné na volném trhu neobchoduji, tj. pfimé porovnani nelze zcela objektivné provést - viz dalsi
text uvedeny nize.

® Pouzité ocenovaci metody a standardy
V elaboratu jsou uplatnény trzni metody - porovnavaci s podrobné&jSim komentafem, rovnéz je pak provedeno ocenéni cenou zjisté€nou
dle pozadavku vyhlasky.

Omezujici predpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel zadné jiné podklady k ocenéni, nez vySe uvedené a neprovadél zadna Setfeni vedouci k ovéreni jejich pravosti,
spravnosti a Uplnosti. V pfipadé poskytnuti nepfesnych, netplnych nebo nepravdivych udaji, ¢i udaji jinak zkreslenych, neprebira
zpracovatel odpovédnost za pfipadné Skody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocenéni se provadi podle stavu k datu mistniho Setfeni a vychazi se ze skutednosti a Gdaja platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze sou€asnych informaci o predpokladaném budoucim vyvoji (makroekonomicky a politicky vyvoj v republice,
potazmo v Evropské unii, politicky vyvoj, vlivy celosvétové globalniho charakteru apod.). Neprebira se odpovédnost za skute€nosti a
zmény podminek, které nastanou po tomto datu, at uz se tykaji zmén obecnych, &i vlastnosti nemovitosti samé. Vyslednou navrzenou
hodnotu Ize povazovat za udrzitelnou po dobu minimalné Sesti mésicli, za pfedpokladu, Ze nedojde k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

Vécné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému Ucelu a nelze je pouzit k ucelum jinym. V pfipadé pouziti ocenéni a jeho
vysledku k jinému uUéelu, nez v ocenéni uvedeném, nepfebira zpracovatel odpovédnost za mozné Skody tim zplUsobené.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, ktera nema zadny majetkovy &i jiny prospéch z vysledki ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéz neni nijak majetkové &i osobné& propojen s objednatelem ocenéni nebo vlastnikem
nemovitosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména vlastnosti - kvantitativni a kvalitativni udaje k vybranym srovnatelnym nemovitostem, cenové udaje,
technické udaje, dalsi katastralni a mapové podklady) jsou znalcem sbirana priibézné v ramci ocerfiovaci praxe, pficemz je ¢erpano
zejména z konkrétnich obchodovanych transakci srovnatelnych majetkl, dale pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru
nemovitosti (katastralni, technické a cenové udaje), dal$ich verejné dostupnych informacnich zdroji (ePusa, RIS, webové stranky obci
a mést, lexikon obci a mést atd.), rovnéz z aktualni realitni inzerce, vlastni prohlidkou nemovitosti pfevzatych k porovnani - viz
komentar v dil€ich ¢astech pfislusnych metod ocenéni. Jedna se o standardni opakované postupy pfi ocefiovani nemovitosti v daném
podsegmentu trhu, véetné zpracovani dat a jejich aplikace v ramci zvolenych ocenovacich postupl - metodik. Technicka data jsou
ziskana zamérenim, pfipadné prevzata z pfislu§né technické dokumentace, udaje o vymérach pozemki jsou prevzaty z Katastru
nemovitosti, pfipadné Geometrického planu.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovani a pouziti konkrétnich dat pfislusnym zpisobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouzitych dil¢ich oceriovacich postupt - zvolenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres Louny, obec Kostice, k.u. Kostice
Adresa nemovité véci: Kostice, 439 21 Kostice

Vlastnické a evidenéni udaje
Obec Kostice, IC: 265055, Kostice 26, 439 21 Kostice, podil 1/ 1

Jsou uvedeny na pfilozenych dokladech ¢&i informacich o vlastnictvi.

Dokumentace a skuteé¢nost

Jind, nez vy$e uvedend, dokumentace nebyla k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pfedmétného tzemi.

Mistopis

Kostice jsou stfedné velkou obci lezici cca 13 km severovychodné od byvalého okresniho mésta Louny, s pfistupem po silnici Il. tfidy ¢&.
246 (silnice Louny — Libochovice — Roudnice nad Labem). Aktualné zije v obci cca 611 obyvatel. K sidelni ¢asti obce nalezi tfi
odlougené &asti - osady Vojnice, Vojnitky, Zelevice. V misté je Gplna technicka infrastruktura a dobra ob&anska vybavenost - je zde
obecni ufad, posta, matefska Skola a Ctyfi tfidy zakladni Skoly, zdravotnické zafizeni - détsky a obvodni lékaF, oddéleni Policie CR,
obchod s potravinami, erpaci stanice PHM, stavebniny, sportovisté - fotbalové hfisté. Dopravni spojeni je autobusové a vlakove, s
pfiméstskou dopravou, pracovni pfilezitosti jsou omezené. Rozvoj obce probiha dle schvalené UPD.

Poloha nemovitosti

Ocenovany pozemek se nachazi v sidelni ¢asti obce, prakticky v jeji centralni ¢asti - nedaleko navsi s kostelem, v ulici Nabrezni, podél
stavby rodinného domu &p. 10 - viz situace obsaZena v pfiloze. Pfistup je pfimo z navazujici mistni komunikace - vefejného
prostranstvi, jehoz je oddélovany pozemek aktualné soucasti.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha X ostatni plocha [ orna plada
O trvalé travni porosty O zahrada & jiny

Vyuziti pozemku: O RD O byty O rekr.objekt O garaze X jiné

Okaoli: O bytovéa zéna O pramyslova zéna O nakupni zéna [ ostatni

Pfipojky: O/ 0O voda O/ 0 kanalizace 0O/ 0O plyn

vef. / vl. O/ 0O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD & Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. tf. & silnice II,111.tF.

Poloha v obci: uzké centrum - historicka ¢ast

Pristup k pozemku |E zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pfistup pfes pozemky

| 960/3 - ostatni plocha - ostatni komunikace Obec Kostice ¢p. 26

Celkovy popis nemovité véci

® Predmétem ocenéni je pozemek p¢. 960/36 oddéleny dle pfilozeného Geometrického planu z pozemku evidovaného v KN s
p&. 960/3 na LV €. 10001 pro k.u. a obec Kostice jako ostatni plocha - zpUsob vyuziti ostatni plocha - ostatni komunikace.
® Oddélovany pozemek dle dosud v KN nezapsaného GP oznad&n obdobné viz vyse, ostatni plocha jina.



®  Skutecny stav - ucel vyuziti:
Pozemek navazuje na stavbu ¢p. 10 rezidenéniho typu - rodinny diim, se kterou je ¢astec¢né jiz uzivan ve funkénim celku k parkovani
vozidel. Je pfistupny z uvedené vefejné komunikace.

®  Zarazeni pozemku dle UPD

Oceniovany pozemek je soucasti lokality uréené k vyuziti v intencich platné uzemné planovaci dokumentace, ozn. v dokumentaci jako
plocha ,P*" - plochy vefejnych prostranstvi. V fe§eném pfipadé tyto plochy navazuji na plochy stavajici zastavby ozn. jako VP.1 (plochy
vyroby a skladovani) a SO.3 (smisené obytné).

® Vlastnosti ocefiovaného pozemku

Ocenovany oddéleny pozemek je tvaru zhruba pism. ,L” a navazuje na vybézek pozemku p¢&. 16/1, jehoz soucasti je uvedeny rodinny
dim ¢&p. 10 - viz zakres na GP v pfiloze posudku. Je pfevazné rovinné konfigurace.

Na pozemku jsou venkovni uUpravy, resp. povrch provizorné zpevnény drcenym kamenivem, které nejsou pfedmétem ocenéni -
prfedpoklada se jejich odli§né vlastnictvi od vlastnictvi pozemku (Upravy provadéné zajemcem o ocefnovany pozemek - vlastnikem RD).
Pozemek je ¢astecné specialniho charakteru (plvodné pozemek vef. prostranstvi) - tvarem, rozsahem, véetné souvisejici vazby se
zéastavbou se jedna o pozemek, ktery neni pfedmétem bé&zného obchodovani na standardnim trhu s pozemky. Nicméné je pozemek
ucelové vyuzitelny ve spojeni s navazujici rezidencni zastavbou, na lokalnim trhu obchodovatelny omezené (pokud pomineme
spekulativni zajemce, je potencionalnim kupcem pouze sou€asny uzivatel a vlastnik stavby navazujiciho RD).

® Analyza trhu

V regionu okr. Louny je standardni trh s pozemky, s pfevisem poptavky nad nabidkou zejména v segmentu stavebné pfipravenych
pozemku pro rezidenéni zastavbu (bydleni, rekreace), komeréné (podnikatelsky) vyuzitelné pozemky, jiné pozemky (ostatni plochy, jiné
podsegmentl trhu, s vyraznymi cenovymi rozdily mezi pozemky stavebnimi (pfipravenymi), pozemky zastavitelnymi - stavebné
nepfipravenymi a pozemky jinak hospodarsky uéelové vyuzitelnymi €i zemédélskymi - podrobnéji viz komentar v dalsi ¢asti posudku.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace
KomentaF: Pro ocefiovany pozemek bez rizika.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodfiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Bez vlivu na hodnotu ocefiovaného pozemku.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita v&c neni pronajimana
Komentar: Bez rizika.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek p¢&. 960/36 dle GP

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek p¢&. 960/36 dle GP




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana prizkumem trhu byla pouzita v ramci aplikace porovnavaci metody, rovnéz byla uplatnéna data (cenové udaje) pfevzata z
cenového predpisu. A¢ je porovnani v daném pfipadé ¢ast. subjektivni - databaze obchodnich pfipadii srovnatelnych pozemki je
omezené vypovidajici - Ize dle vysledki obou pfistupl pfistoupit k jejich vyhodnoceni.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek p€. 960/36 oddéleny dle pfilozeného GP z pozemku pé&. 960/3 v k.u. a obci Kostice,
okr. Louny, kraj Ustecky

Adresa pfredmétu ocenéni: Kostice
439 21 Kostice

LV: 10001

Kraj: Ustecky

Okres: Louny

Obec: Kostice

Katastralni tzemi: Kostice

Pocet obyvatel: 611

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

0O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel \Y) 0,65

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

0O3. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu. \ 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a plyn - elektfina, vodovod, | 1,00
plynovod, v sidelni ¢asti kanalizace

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni€ni zastavka a autobusova zastavka - autobus a Zelezniéni ] 0,95
spojeni - zastavky, pfiméstska doprava - LN

06. Obc&anska vybavenost v obci: RozSifena vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, ] 0,98

nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni) - ZS 1. st, MS, obchod, b&zné
sluzby, kulturni dam, sportovni hfisté

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * 04 * O * O3 * O4 * Os * O = 694,00 K&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni pozdgjich predpisi a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek pé. 960/36 dle GP
Pro obec Kostice neni stanovena platna cenova mapa pozemka.

Uplatiuji ocenéni tzv. jinym zpUsobem (viz komentar k metodice ocenéni), a to postupem podle § 10 Ocerovani stavebniho pozemku,
odst. 1, véty druhé, dle ZOM. K ocenéni se pouzije platna vyhlaska k provedeni tohoto zakona (ocerfiovaci vyhlaska). Ocenéni dle
platného cenového predpisu vychazi ze skute¢nosti, Ze se v podstaté jedna o stavebni pozemek, coz plati i v souladu s aktualni evidenci
v KN jako ostatni plocha - komunikace.

Podstatnou skute¢nosti pro ocenéni je jeho vazba na navazujici rezidenéni zastavbu (RD ¢&p. 10), se kterou oddélovana ¢&ast
bezprostfedné sousedi a Ize ji uzivat ve funkénim celku s ni.

Pro ocenéni v ramci cenového predpisu se nabizi zpisob ocenéni dle § 4, odst. 2) vyhl. platné k datu ocenéni jako plochu stavebniho
pozemku bez pfivedenych siti, s moznosti uzivani ve funkénim celku s uvedenou zastavbou. Zakladni cenu dle vyhlasky dale upravuji
diléimi pfirazkami smérem k trznim cenovym indiciim, ve vazbé na uc€el vyuziti, polohu v centru obce a dal$i ukazatele dané cenovym
predpisem. Z pohledu stavebni pfipravenosti se jedna o pozemek bez pfivedenych inz. siti.

Srazky z ceny neprovadim, omezuijici &i jiné vlivy snizujici hodnotu nebyly zjistény.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$S$i nez nabidka - Obecné podstatné vy$si poptavka Il 0,0
nad nabidkou (po ucelové vyuzitelnych zastavitelnych pozemcich v regionu okr. Louny).

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo \Y 0,00
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1l 0,00

4. Vliv pravnich vztahu na prodejnost: Bez vlivu 1] 0,00
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5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Koef. vyjadfuje zvySeny zajem o funkéné (uCelové) vyuzitelné 1l 0,04

pozemky zafazené v UPD obci v regionu - v feSeném pfipadé v centru obce, nad ramec znaku €. 1, ktery

situaci na trhu vyjadfuje nedostateéné - viz komentar v dalsi ¢asti ZP.
6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav vV 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0 [\ 1,00
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0 Vil 1,00
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni a zakladni $kola) - pro Il 1,00

tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu lt=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ T P;)=1,100
i=1

Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel véetné
Nazev znaku c. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku | 1,0
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden&ni zastavba | 0,03
3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek Ize napojit na v8echny sité v obci | 0,00

nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna ob&anskéa vybavenost obce | 0,00
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku - Vil 0,01

Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute€ného stavu.
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost centra obce 1l 0,00
8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moznosti komeréniho vyuziti - Zafazeno do Il 0,00

kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu - nelze predpokladat komeréni vyuzZiti.
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1l 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1] 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Poloha pozemku ve znaku €. 8 zohledné&na nedostate¢né, 1 0,05

pfiméfené upravuji zvy$eni ceny pozemku smérem k trznim relacim pro danou ¢ast nedaleko centra obce

s dobrou OV.

11
Index polohy lp=Pi*(1+ X P)=1,111
i=2
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 1l 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v&etné - ostatni orientace | 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1l 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivu - Bez vlivu na cenu. 1] 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+ ¥ P;{=1,000
i=1
Celkovy index | = It * o * Ip = 1,100 * 1,000 * 1,111 = 1,222
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofri ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
s o Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 2 — stavebni pozemek — nezastavény, uréeny k zastavéni — bez privedenych inz. siti
§ 4 odst. 2 — bez siti 694 - 1,222 0,800 678,45
. e Vyméra Jedn. cena Cena

Typ Nazev Parcelni ¢islo (m?] [K&/m?] IK&]
§ 4 odst. 2 — bez siti__ostatni komunikace 960/36 48 678,45 32 565,60
Stavebni pozemek celkem 48 32 565,60
Pozemek p¢. 960/36 dle GP - cena zjiSténa celkem = 32 565,60 K¢




Ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek p¢. 960/36 dle GP
Porovnavaci metoda

Analyza trhu

V regionu mésta Louny a blizkém okoli je trh s pozemky aktualné nenasyceny, s pfevahou poptavky nad nabidkou, zejména v
segmentu stavebné pfipravenych pozemku. Cena téchto pozemku je v misté nejvy$si a prakticky vzdy se nachazi jisté nad jednotkovou
cenovou Urovni 1500,- K&/m2, ve mésté Louny a vétsich pfiméstskych obcich pak pfes 2500-3500,- K&/m2, v zavislosti na konkrétnich
vlastnostech, poloze a pfipadném rozsahu stavebni pfipravenosti (infrastruktury).

Dalsi podsegmenty trhu, kam patfi i ocefiované pozemky, jsou vice & méné transparentni a obchodovani je méné casté. Celkové je
situace rozdilna dle charakteru dil¢ich podsegmentt trhu, pfi¢emz v feSeném pfipadé se jedna o segmenty nize uvedené.

Ostatni ucelové vyuzitelné pozemky, jejich dil¢i ¢asti oddélované z majetku obci, pozemky navazujici na rezidenéni zastavbu (s moznosti
souvisejiciho vyuziti)

Obchoduji se spise zfidka, v rozdilnych cenovych relacich dle konkrétnich vlastnosti, polohy, dle potencialu vyuZiti ve vazbé na platnou
UPD, na vazby s okolim apod. Tyto pozemky jsou obchodovany za ceny vyrazné nizsi nez pozemky nové uUcelové zastavitelné pro
konkrétni typ zastavby. Nutno podotknout, Ze tento podsegment trhu neni transparentni, udaje pro porovnani jsou obtizné dostupné,
vlastnosti téchto pozemk( byvaji znacné odlisné a je obtizné je zcela objektivné v rdmci porovnani hodnotit.

® Uvedené cenové relace a rozpéti cen jsou orientaéni a pro kazdy segment trhu plati, ze existuji pfipady obchodovani s pozemky v
relacich mimo vySe uvadéna cenova rozpéti.

Prehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Vzorek 1
Lokalita: Kostice - Vojnicky
Popis: Nabidka dle aktuaini realitni inzerce, S reality, RK MaM reality. K prodeji nabizen rovinaty pozemek o rozloze 878 m?
v klidné casti obce Kostice, katastralni tizemi Vojnicky. Pozemek predstavuje prilezitost pro vystavbu rodinného domy,
coz potvrzuje i vypracovana predbézna planovaci informace. InZzenyrské sité, jako je elektfina a vodovod, jsou k
dispozici u hranice pozemku, neni provedeno napojeni, neni ver. kanalizace. Pozemek se nachazi v tiché lokalite,
ktera poskytuje dostatek soukromi a klidu, avdak zaroveri je v dosahu veskeré obéanské vybavenosti.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce - vyrazné vyS8Si cena pro stavebné nepfipraveny
pozemek 0,75
velikost pozemku - vétsi 1,05
poloha pozemku - horsi v misté 1,05
dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi 0,85
intenzita vyuziti poz. - vyssi 0,90
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - lepSi prodejnost v misté 0,80
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?2 ] Kc [ K&/m? ]
1950 000 878 2 220,96 0,51 1 132,69
Nazev: Vzorek 2, p.C.: st. 211
Lokalita: Kostice
Popis: Pozemek z viastni cenové databédze, udaje z KN, obchodovano aktualné v 06/2026, V-1462/2026-507.
Pozemek zast. plochy - zborenisté, u silnice prochazejici obci v jeji severozdpadni ¢asti, oddéleny ohradni zdi.
IS nejsou napojeny, Ize napajit na obecni rozvody. Vyuziti dle UPD k rezidenéni vystavbé.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - obchodovana cena 1,00
velikost pozemku - vétsi 1,06
poloha pozemku - horsi v misté 1,02
dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi 0,85
intenzita vyuziti poz. - vy3si 0,90
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 :
uvaha zpracovatele ocenéni - lepSi prodejnost v misté 0,80 N % N ;
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1397 000 1132 1234,10 0,66 814,51
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Nazev: Vzorek 3, p.€.: 54/2

Lokalita: Kostice

Popis: Pozemek z vlastni cenové databaze, udaje z KN, obchodovano v 04/2025, V/-1115/2025-507.
Pozemek ost. plochy (komunikace), u silnice prochazejici obci v jeji severozapadni ¢asti, jedna se o pruhy pozemku
oddélené z rezidenénich uZivané Obci pro verej. prostranstvi - chodnik. VV obdobné cenové relaci se v misté
obchodovaly cca dalsi tfi mensi pozemky.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - obchodovana cena - Uprava na ¢as. osu rdstu cen 1,03
velikost pozemku - bez vlivu 1,00
poloha pozemku - horsi v misté 1,02
dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - horsi - pouze k dopr. infrastr. 1,05
intenzita vyuziti poz. - nizsi - pozemek nelze vyuzit jinym zptisobem 1,03
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - horsi 1,02

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.

[KE] [m?] JC [ K&/m?2 ] Kc [ K&/m? ]

40 200 67 600,00 1,16 696,00
Nazev: Vzorek 4, p.¢.: 960/35
Lokalita: Kostice
Popis: Pozemek z vlastni cenové databaze, udaje z KN, obchodovéano v 11/2025, V-3037/2025-507.

Pozemek ost. plochy (komunikace), ¢ast mistni komunikace navazujici na rezidencni nemovitost ép. 55.
Pruh pozemku oddéleny z ver. prostranstvi ve viastnictvi Obce.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - obchodovana cena - Uprava na ¢as. osu 1,08
velikost pozemku - bez vlivu 1,00
poloha pozemku - horsi v misté 1,04
dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuziti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - horsi 1,05

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.

[KE] [m?] JC [ K&/m?2 ] Kc [ K&/m? ]

20 160 42 480,00 1,18 566,40
Minimaini jednotkova porovnavaci cena 566,40 K&/m?2
Primérna jednotkova porovnavaci cena 802,40 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 132,69 K&/m?

Stanoveni a zdGivodnéni jednotkové ceny pozemku
® V daném podsegmentu trhu je porovnani obtizné - trh neni zcela transparentni, rozdilnost vlastnosti pozemku je zna¢na - v
feSeném pfipadé se jedna o €ast pozemku, ktery je vhodny ke koupi pro uzky okruh mistniho trhu (potenc. kupujicich),
nejvhodnéjsi pak pro vlastnika (y) pozemki sousednich, nejedna se o standardni obchodni pfipad, kdy se pozemek volné a
vefejné na trhu nabizi k prodeji.

® V feSeném pfipadé byly zjistény realizované prodeje dilCich ¢asti pozemku (relativné srovnatelné pozemky navazujici na stavajici
rezidenéni zastavbu, pfipadné pozemky pfimo k rez. zastavbé) v misté v letech 2025-2026, nicméné k pfimému porovnani nejsou
zcela vhodné vzhledem k odliSné situaci v misté.

® Vzhledem k vy$e uvedenym specifikim je vSak obtizné relevantni pfimé porovnani provést, aplikuji tak nepfimé porovnani na

doplni funkéni celek konkrétniho kupujiciho.

Obecné se srovnatelné pozemky ploch uréenych jako verejna prostranstvi na trhu neobchoduji, pfipadné omezené,

hlavnim potencionalnim kupujicim jsou Obce, Mésta apod. V regionu okr. Louny se obchoduji zejména pfipravené stavebni pozemky
pro bé&znou rezidenéni vystavbu, a to v jednotkovych cenach minimalné od 1200-1500,- K&/m? vySe pro pozemky stavebné
nepfipravené, bézné se vsak pohybuji trzni ceny stavebné pfipravenych pozemku v relaci 2500-3500,- K&/m?, ve mésté Louny pak az
kolem 4500,- K&m?2, dle konkrétni polohy, rozlohy a stavebni pfipravenosti i nad uvedené horni hranice jednotkovych sazeb. Pozemky
vyuzitelné (zahrnuté k G&elovému vyuziti dle platnych UPD) v intravilanech obci ¢ mést v okr. Louny (mimo zemédélskych) se pak
obchoduji v trovni 50-80% z ceny pozemku rezidencnich, opét v zavislosti na jejich konkrétnich vlastnostech .

® V feSeném pfipadé, vzhledem ke specifické situaci, upravenému stavu pozemku, pfistupu a poloze v dané centralni ¢asti obce s
moznosti vyuziti ve funkénim celku s bydlenim, provadim nize pfislusné korekce z odhadnuté trzni hodnoty porovnanim.

®  Jednotkovou trzni cenu finalné odhaduji na zakladé porovnani (po adjustaci vzorkl) na spodni hranici rozpéti 700-800,- K&/m?2, tj.
mezi vzorky €. 2 a €. 3, zejména z titulu moznosti vyuziti ocefiovaného pozemku v souvislosti s navazujici zastavbou.

® Uvedené ocenéni je ramcové - orientaéni, viz dal$i komentaf v odlivodnéni.
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Druh pozemku Parcela €. Vymeéra Jednotkova Spoluvlastnicky podil Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K&/m?] [KE1
ostatni plocha - jina 960/36 48 700,00 33600
Celkova vyméra pozemku 48 Hodnota pozemkii celkem 33 600

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek p¢&. 960/36 dle GP 32 565,60 K&
Cena zjiSténa - celkem: 32 565,60 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 32 570,- KE

slovy: TFicet dva tisic pét set sedmdesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 32570 K¢
véetné DPH

slovy: Tricet dva tisic pét set sedmdesat K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemka
1.1. Pozemek p€. 960/36 dle GP 33600,- K&

| Hodnota pozemku - porovnavaci 33 600 Ké |

Obvykla cena 33 600 K¢

véetné DPH

slovy: Tricet tfi tisic Sest set K&

Silné stranky
- poloha pozemku v centralni ¢asti obce Kostice
- vyuziti pozemku v souvislosti s navazujici reziden&ni zastavbou

Slabé stranky
- specificky pozemek s omezenou prodejnosti jedinému potencionalnimu kupci

|Komentar ke stanoveni vysledné ceny - rekonciliace |
Pfi navrhu ceny pfedmétného pozemku byly vzaty v uvahu v8echny vySe popsané vlivy a skuteénosti zjist€né na zakladé prohlidky
nemovitosti, vyhodnoceni pfedanych podkladi a zjisténych dostupnych informaci z prizkumu a analyzy trhu v daném podsegmentu
realitniho trhu s pozemky.

Jedna se o obecné obtizné obchodovatelny nemovity majetek, na trhu specificky v navaznosti na polohu v obci a stavajici zastavbu, se
kterou souvisi jeho moznosti vyuziti (omezeny trh - jediny potencionalni kupujici).

®  Trzni metody ocerfiovani - porovnani.
V ramci prizkumu trhu byly zjistény prevody (pfipadné nabidky) relativné srovnatelnych pozemkl na trhu. Porovnavaci hodnota se
nachazi v rozpéti mezi obchodovatelnou (pfipadné obchodovanou) cenou pozemkl vef. prostranstvi ¢i komunikaci (600,- K&/m?) v
obci, bez moznosti jiného vyuziti téchto pozemku a obchodovanou cenou zastavitelnych stavebnich pozemkd pro rezidenéni vyuziti
(1200-1500,- K&/m?2). Odhadnuta obvykla cena (trzni hodnota) se tak nachazi pod stfedem toho $ir§iho rozpéti po cenové adjustaci
vzork( dle Gvahy znalce v ramci porovnani.

® (Cena zji$téna

Rovnéz bylo provedeno ocenéni dle cenového predpisu v intencich ZOM - se srovnatelnym cenovym vystupem.Tato tzv. cena
zjiSténa muze byt, v pfipadé omezené trzni transparentnosti, povazovana za cenu bliZici se obvyklé cené, pfipadné trzni hodnoté.
Cena zjisténa dle v textu citované vyhlasky nezahrnuje pfipadnou zakonnou DPH.



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Oba ocenovaci pfistupy (spiSe vyjime€né pro dany pfipad v obci) vykazuji pomérné vyrovnané cenové indicie. Ocefiovany nemovity
majetek neni zcela pfedmétem obvyklého obchodniho styku, jeho koupé je vhodna pro omezeny okruh poptavajicich (pro konkrétniho
zajemce -vlastnika sousedni ¢i navazujici nemovitosti) - uvedena zjisténa cena je tak vysledkem analyzy dat pfevzatych z cenového
pfedpisu a jejich hodnoceni zpracovatelem, bez zohlednéni uvedeného omezeni.

Porovnavaci hodnota vychazi z prizkumu trhu, se zohlednénim trznich podminek zpracovatelem v ramci adjustace (tj. obdobné bez
vlivu omezeného trhu). Vysledné cenové indicie (jednotkova cena) jsou pomérné vyrovnané.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shledan v feSeném piipadé jako vyhovujici. Oceriovany nemovity majetek tvofi
specificky pozemek, vyuzitelny ve funkénim celku s navazujici rezidenéni nemovitosti. Tato skuteénost (moznost vyuziti ve funkénim
celku) byla v ocenéni zohlednéna v rdmci aplikace porovnavaci metody. Rovnéz bylo provedeno ocenéni postupem dle cenového
pfedpisu (cena uréena jinak dle § 2, odst. 7) ZOM), tato cena nezahrnuje pfipadnou DPH. Vzhledem k vyrovnanosti vyslednych indicii
dle pfistupu, povazuji vysledné zavéry za odlvodnéné.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Predmétem ocenéni je pozemek p¢. 960/36 oddéleny dle pfilozeného Geometrického planu &. 450-41/2026 z
pozemku p€. 960/3 evidovaného v Katastru nemovitosti na LV €. 10001 pro k.U. a obec Kostice, v okr. Louny.

Obvykla cena pozemku je odhadnuta ve vysi - 33.600,- KEé

Uvedena cena je véetné pripadné zakonné DPH.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a
mohou mit vliv na obvyklou cenu.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho pfesnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny 2adné skutecnosti s vlivem na piesnost zavéru
ocenéni (jeho vysledkl). Jedna se o odhad trzni hodnoty, na ktery se nevztahuje zadny pfedem uréeny algoritmus ¢i taxativni vzorec -
vychazi z uvahy zpracovatele na zakladé dostupnych a postupy ovéfenych indicii.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Podklady - Informace z KN, geometricky plan 3
Katastralni mapa 1
Poloha nemovitosti 1
Fotodokumentace

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale¢né uctuji dokladem ¢&. 26-34.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne
18.9.1996 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu
€. 220 znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym Cislem 072485/2026.

V Lounech 8.9.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Petr Kfivka
9. kvétna 1803
440 01 Louny
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 072485/2026

pocet stran A4 v priloze:

Podklady - Informace z KN, geometricky plan 3
Katastralni mapa 1
Poloha nemovitosti 1
Fotodokumentace 1
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Informace o pozemku plivodnim, ze kterého je provadéno oddéleni dle GP

Informace o pozemku

Parcelni éislo: ae0/3ct
Obec: Kastice (5662647
Katastralni Uzemi: Koétice [£70987] :‘
Cislo Lv: 10001 BT : ’ .
Vyméra [m?]: 22589 ,
Typ parcely: Parcela katastru nemaovitosti \ ‘_-‘:F
Mapowy list: DKM I‘ f
Uréeni wyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé o 10 20 300 "
Zplsob wyuziti: ostatni komunikace
Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

| Obec Kostice, €. p. 26, 43921 Koitice

Zplisob ochrany nemovitosti

evropsky vyznamna lokalita

| chranéna znacka geodetického bodu

Seznam BPEJ

Parcela nema evidovaneé BPEL

Omezeni vlastnického prava
|

fvp
i Wécné biemeno (podle listing)

i Vecné biemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zafizeni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

o Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan canovy udaj (celkem 0

MNemavitost je v zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemavitosti CR vykonava Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastralni
pracoviste Louny o

Zobrazené Udaje maji informativni charakter, Platnost dat k 03.09.2026 1&:00.

€ 2004 - 2026 Cecky (iad zememaficky 3 katastrain (4 Verze 6.9.4 bo [wwws] BRsS
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Kopie katastralni mapy ze dne 4.9.2026
221 a = =)

NUoLULVC

;w '

Pozemek p.¢. 16/1 v k.u. €. 670987 - navazuje na pozemek oddé&lovany
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Poloha pozemku
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Fotodokumentace
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