ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 062497/2024

Znalecky posudek je podan pro obor EKONOMIKA (36/1967 Sb.), odvétvi ceny a odhady
(36/1967 Sb.), specializaci nemovitosti.

NETFARL

Stru¢ny popis pfedmétu znaleckého posudku

Pfedmétem ocenéni je pozemek dle L.V. & 7273, ostatni plocha, v katastralnim uzemi Bilina, obec
Bilina, okres Teplice
Znalec: JIRI KOPECK Y, soudni znalec v oboru

EKONOMIKA, CENY a ODHADY nemovitosti

Adresa: Meinlinova 312
190 16 Pra h a 9 — Kolod&je
Mobil: +420 737 256 762
E-mail: odhadynemo@volny.cz

Zadavatel:  Statni 1é¢ebné lazn& Bludov,
Mgr. Ivan Hlou3ek, likvidator
U Mlyna 1754/3
141 00 Praha 4

Cislo jednaci: 1847-16-2024

OBVYKLA CENA 250 000 K¢

Pocet stran: 13 Pocdet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni &islo: 1,2,3

Podle stavu ke dni: 12.08.2024 Vyhotoveno: V Praze 24.08.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otazka zadavatele

Znalecky ukol.
Urteni obvyklé ceny nemovité veci,

pozemek dle L.V. &. 7273 ostatni plocha, silnice, v katastralnim uzemi Bilina, obec Bilina, okres
Teplice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urdeni obvyklé ceny nemovité v&ci podle stavu k 12.8. 2024

Pozemek dle L.V. & 7273, ostatni plocha, silnice, v katastralnim tzemi Bilina, obec Bilina, okres
Teplice.

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

Zadavatel posudku nesdélil znalci udaje, které by ovlivnily obvyklou cenu nemovitosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 12.8. 2024 bez pfitomnosti majitele.

VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroja dat
Zajidténi podkladii dalkovym piistupem do KN,

mistnim $etfenim,

pofizeni fotodokumentace.

2.2. Vy&et vybranych zdrojii dat a jejich popis
Vypis z katastru nemovitosti L.V. ¢. 7273, ze dne 07.04. 2024
Snimek katastralni mapy

Zakon&.151/1997Sb. o ocefiovani majetku
Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti dne 12.8. 2024
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Situace ptedmétného tizemi v mef. 1:8 00

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data potizena dalkovym pfistupem z Katastru nemovitosti
Informace a dokumenty od zadavatele
Objednavka na vyhotoveni ocenéni

Informace z vefejné dostupnych zdrojli

Dalsi zdroje:
1. www.sreality.cz
Vyhlagka &.434 /2023 Sb.

Znalec povaZzuje vy¥e uvedené zdroje dat za verohodné. JelikoZz vérohodnost podkladii a informaci
jako takovych ziskanych z jednotlivych zdrojil, zejména t&ch piedanych zadavatelem nemohla byt z
objektivnich diivodii ve viech ohledech ovéfovana (znalec nema dostatedné nastroje na to, aby je ve
viech ohledech ov&til), byla ovéfovana pouze s ohledem na vzajemnou konzistenci jednotlivych dat
a jejich ptipadnou zjevnou nespravnost.

Neni-li v tomto znaleckém posudku uvedeno vyslovné jinak, povaZuji se idaje o skute¢nostech
obsazenych v tomto znaleckém posudku za pravdivé a spravné, kdyZ nebyla zjisténa Zadna Zjevna
nesrovnalost ani ¥4dny zjevny vzdjemny rozpor mezi podklady a informacemi navzéjem.

2.4. Z4kladni pojmy a metody ocenéni

Metodika ocenéni

Pro zji§téni skutetné technické hodnoty je v tomto piipadé pouzita metodika ocenéni
porovnavacim zplisobem. Pro uréeni obvykle ceny je pouZito porovnani sjednanych cen stejnych,
poptipadé obdobnych nejmén& 3. predméti ocendni véetnd podkladi URS Praha. Pro zjiSt¢ni
Administrativni ceny pak pouZita vyhlaska Ministerstva financi &. 434/2023Sb., o provedeni
n&kterych ustanoveni zakona €. 237/2020 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& nékterych zakoni, ve
znéni pozd&jsich predpisil.

Tyto cenové Grovné jsou dale upraveny soustavou korekénich koeficientl, které zohlediuji
puisobeni faktord, které maji vliv na obvyklou cenu.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru ¢i tvorbé dat

Zaméfeni pfi mistnim Setfeni, zajisténi listinnych podkladi dalkovym piistupem do KN,
Posouzeni bylo provedeno na ziakladé:

- relevantnich informaci a dokumentt, které byly pfedany zadavatelem, pfipadné na zaklad& jim
osobné sdélenych informaci;

- informaci a dokumenti ziskanych z vefejné dostupnych zdrojii (zejména internet), které souviseji
s pfedmétem posouzeni;

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlaky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., & 424/2021 Sb., &.
337/2022 Sb., ¢&.434/2023 Sb., kterou se provadgji n&kters ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb.

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zpiisobu posouzeni, kterd zavisi na konkrétnim zadani znaleckého posudku.

3.1.1 Nazvoslovi

Zékladnimi predpisy upravujicimi otazku cen a hodnot v Ceské republice jsou zikon o cenach,
zakon o oceflovani majetku a ocetiovaci vyhlaska.

Pro vypodet byla pouita vyhlaska 434/2023 Sb.

Zakon €. 151/1997, Sb.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Teplice, obec Bilina, k.t Bilina
Adresa nemovité véci: Lazefiska, 418 01 Bilina
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Viastnické a evidenéni udaje

Vypis z katastru nemovitosti L.V. & 7273 ze dne 07.04. 2024

Vlastnik:

Ceska republika,
pravo hospodatfit s majetkem statu

Statni LéCebné 14zné€ Bludov, statni podnik ,, v likvidaci ”, Lazetiska 572, 78 961 Bludov

Dokumentace a skute¢nost

Dle vypisu z Katastru nemovitosti & 7273 se jedna o pozemek ¢&. 1932/14 ostatni plocha , silnice,
ktera se nachazi na okraji v 14zefiského komplexu v okresnim mé&st& Teplice. Komunikace neslouZi
svému Gcelu, je zcela zarostla naletovymi kfovinami a porosty.

Situace

Typ pozemku: & zast. plocha [ ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty 0O zahrada O jiny

Vyuziti pozemkii: O RD & byty O rekr.objekt I garaze O jiné

Okoli: B bytova zona O primyslova zéna O nakupni zéna

O ostatni
Ptipojky: ® /0Ovoda [ /[ kanalizace B /O plyn
ver. / vl. & / O elektro O telefon O dalkové vytap&ni

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

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [J dalnice/silnice I. tf. silnice IL IILtF.

Poloha v obci: Sir$i centrum - smiSend zastavba

Pfistup k pozemku [l zpevn&na komunikace [J nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je pozemek dle L.V. & 7273. Jednd se o pozemek, ktery je vedeny u
Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§t¢ Teplice jako ostatni plocha, silnice ve
vyméfe 901m?. Ve skutetnosti se jednd o tzky pruh pozemku, ktery neni uZivany, nebof
komunikace je zcela zarostld néletovymi kfovinami a porosty.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita v&c je Fadng zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZtiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutedné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité v&ci je zaji¥tén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojens s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém izemi

Vécnd biemena a obdobna zatiZzeni:

ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napt. ptipojky inZenyrskych siti)

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni providéného podle cenového predpisu

1. Pozemek &. 1932/14 ostatni plocha, silnice

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkii

1.1. Ostatni plocha &. 1932/14 silnice

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piredpisu

Nazev predmétu oceneni: Pozemky dle L.V. ¢&. 7273, Bilina
Adresa pfedmé&tu ocenéni: Lazenska

418 01 Bilina
LV 7273
Kraj: Ustecky



Okres: Teplice
Obec: Bilina
Katastralni tzemi: Bilina
Pocet obyvatel: 14 633

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 543,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ P;

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel ; I 0,85

O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi 1azefiskych mist II 0,90
typu B a C, obce s turistickymi stéedisky nadregiondlniho vyznamu a obce
ve vyznamnych turistickych lokalitach :

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s obci (oblasti) II 1,03
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina v 0,55

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a autobusova III 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni v 0,85

sortiment)

3>

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 843,00 K&/m?

Ocenovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn&ni pozdg&jsich
ptedpisti a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 434/2023 Sb., kterou se provadsji

néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek & 1932/14 ostatni plocha, silnice

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zékladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného

prostranstvi a drah

IV Ostatni a vefejnd prostranstvi (vefejnd zeleti, vetejné parky a -0,10

Jiné vefejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost tizemi

II V kat. izemi mimo sidelni &4sti obce v zastavéném tzemi obce -0,05
P3. Povrchy

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

I Bez dalgich vlivii 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moZnosti komeréniho vyuZiti 0,30
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Uprava zékladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+ Y P)=0,246

1=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[{}l((é /:;;I]la Koeficienty L[TII;% /c;:;l]a

§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 843, - 0,246 1,000 207,38
Typ N s Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1932/14 901 207,38 186 849,40
ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemek — celkem 901 186 849,40

Pozemek & 1932/14 ostatni plocha, silnice - vychozi cena pro = 186 849,40 K¢&.

vypodcet vliastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem A 11

Pozemek & 1932/14 ostatni plocha, silnice - cena zjiSténa celkem 186 849,40 K¢é

Trini ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. Ostatni plocha ¢&. 1932/14 silnice

Porovnavaci metoda

Pi‘'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nézev: Prodej pozemku 576 m2, p.¢.: 2372/175

Lokalita: Bilina, okres Teplice

Popis: Informace o transakci: Rizeni (KN): V-1808/2024-509
Cena transakce: 500 000 K¢ Podani: 3. 4. 2024
Nemovitosti na listin€ Informace o parcele:

Cena parcely : 500 000 K& Druh pozemku: Ostatni plochy
Cislo parcely: 2372/175 LV parcely na KN:6800
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00




dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - nevhodny tvar pozemku pro komunikaci - s

doporugené rozpéti 0,5a21,5 0,75 o IEJ

vybavenost pozemku - bez vybaveni, nezpevnEna plocha - @ |

doporutené rozpéti 0,4az2,0 0,60 i o

{ivaha zpracovatele ocenéni - 1,00 g o S N o =
Cena Vyméra Jednotkové cena Koeficient  Upravend JC.
[KE] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

500 000 576 868,06 0,45 390,63

Nazev: Prodej pozemku 52m2, p.¢&.: 269/133

Lokalita: Bilina, okres Teplice

Popis: Informace o transakei: Rizeni (KN): V-2779/2024-509
Cena transakce: 36 400 K& Podani:  23.5.2024
Nemovitosti na listin® Informace o parcele: Cena parcely :36 400 K¢
Druh pozemku: Ostatni plochy Cislo parcely: 269/133
Katastralni izemi: Bilina (604208) Vyméra parcely: 52 m2
LV parcely na KN: 10001

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - mendi pozemek vySii cena za m2 obdoba
malometraZnich bytii-doporucené rozpéti 0,8az1,2 0,80

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - ocefiovany pozemek bez vybaveni -

doporudené rozpéti 0,4a22,0 0,60

tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
36 400 52 700,00 0,48 336,00

Nézev:  Prodej pozemku 270 m2, p.¢.: 269/181

Lokalita: Bilina, okres Teplice

Popis:  Informace o transakci: Rizeni (KN): V-3694/2023-509
Cena transakce: 200 880 K& Podani: 26. 7. 2023
Nemovitosti na listing Informace o parcele:
Cena parcely : 200 880 K& Druh pozemku: Ostatni plochy
Cislo parcely: 269/181 Vyméra parcely: 270 m2
LV parcely naKN: 834




Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - bez vybaveni -doporugené rozpéti 0,4a72,0
0,60
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke&] [m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
200 880 270 744,00 0,60 446,40

Naizev: Prodej pozemku 127 m2, p.€.: 1725
Lokalita: Bilina, okres Teplice
Popis: Informace o transakci: Rizeni (KN): V-5954/2023-509
Podani: 16. 11. 2023 Informace o parcele:
Cena parcely (rozpocet):43 490 K& Druh pozemku: Ostatni plochy
Cislo parcely: 1725 Vyméra parcely: 127 m2
LV parcely na KN: 422

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00 -

velikost pozemku - 1,00 ﬁ,

poloha pozemku - 1,00 o

dopravni dostupnost - 1,00 2 B

moznost zastaveéni poz. - 1,00 A

intenzita vyuZiti poz. - 1,00 AL

vybavenost pozemku - 1,00 PV RIS Pies

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravend JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
43 490 127 342,44 1,00 342,44

Nazev:  Prodej pozemku 720 m2, p.¢.: 979/18

Lokalita: Bilina, okres Teplice

Popis: Informace o transakci: Rizeni (KN): V-3819/2023-509
Podani: 3. 8. 2023 Nemovitosti na listing
Informace o parcele: Cena parcely (rozpocet): 866 080 K&
Druh pozemku: Ostatni plochy Cislo parcely:979/18
Vymeéra parcely: 720 m2 LV parcely na KN: 4089

10




Koeficienty: .
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - nevhodny tvar pozemku pro komunikaci -
doporudené rozpéti 0,5az1,5 0,55
vybavenost pozemku - bez vybaveni -doporucené rozpéti 0,4az2,0
0,60
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
866 080 720 1202,89 0,33 396,95
Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&

ostatni plocha - ostatni 1932/14 901 285,0 256,785
komunikace
Celkova vyméra pozemkii 901 Hodnota pozemki celkem 256,785

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piredpisu:

1. Pozemek €. 1932/14 ostatni plocha, silnice 186 849,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 186 849,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 186 850,- K¢

slovy: jedno sto osmdesat Sest tisic osm set padesat K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu 186 850 K¢

slovy: jedno sto osmdesat $est tisic osm set padesat K&
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemki

1.1. Ostatni plocha €. 1932/14 silnice 256,785,- K&
Hodnota pozemku 256,785 K¢
Obvykla cena 250 000 K¢

slovy: dvéstépadesattisic K&

Komentai ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu jsem uréil porovnanim z jiZz skuteCné prodanych nemovitych véci,
vyhleddnim Kupnich smluv a upravil korekénimi koeficienty. Dale pro porovniani bylo
pouZito databaze Sreality.cz.

5. ZAVER
5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Uréeni obvyklé ceny nemovité véci,

pozemek dle L.V. & 7273 ostatni plocha, silnice, v katastralnim tzemi Bilina, obec Bilina, okres
Teplice.

Obvykla cena 250 000 K¢
slovy: dvéstépadesattisic K&
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal(a) jako znalec zapsany v seznamu znalcd vedeném Ministerstvem
spravedinosti pro obor EKONOMIKA, odvétvi CENY a ODHADY, se  zvlastni specializaci
odhady nemovitosti -

Znalecky kon je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢&islem 062497/2024

V Praze dne 24.08. 2024

Odména, nahrada naklada

Odmeéna byla sjednana smluvne.

Znaletné Gétuji dokladem &. 1847-16-2024.

JiiKopecky

Meinlinova 312

190 16 Praha 9—Kolodge
Mobil: +420 737 256 762
E-mail: odhadynemo@volny.cz
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VYDPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2024 08:35:02

Ykres: CZ0426 Teplice Obec: 567451 Bilina

izemi: 604208 Bilina List vlastnictvi: 7273
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné ¥adé

astnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

istnické pravo
feska republika 00000001-001

ivo hospodafit s majetkem stdtu
Stitni 1é8ebné laznd Bludov, statni podnik, Lazeliska 14450241
572, 78961 Bludov

movitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpfisob vyuZiti Zplisob ochrany
1932/14 901 ostatni plocha gilnice vnit¥ni fizemi
lazefiského mista
gcna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
4cnéd prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich tdaji = Bez zapisu
oznamky a daldi obdobné tdaje - Bez zapisu

by a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

ina
yzemkova kniha knihovni vloZka 1924. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 05.02.2019

3:41:00. Zapis proveden dne 14.02.2019.
v-610/2019-509

’ro: CGeskd republika, RCG/IC0: 00000001-001

rohladeni o vzniku prava p¥eménou pravnické osoby fiizi =ze dne 07.12.2023. Pravni aéinky
ipisu k okamZiku 13.12.2023 11:23:10. Zapis proveden dne 21.12.2023; uloZenc na prac.

mburk

' %-6105/2023-208

sro: Statni lédebné lazné Bludov, statni podnik, Lazetiskd 572, RE/I1C0: 14450241
78961 Bludov

Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez =zapisu

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviitd Teplice, kéd: 509.
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