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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemk parc. €. 3241/51, 3241/201, 3241/204, 3241/205, zapsanych na
listu vlastnictvi ¢. 1734 pro katastralni izemi Stiekov, obec Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro uéely insolvenéniho fizeni dluznika Pozemni stavby Usti nad
Labem, a.s. v likvidaci, sp. zn. KSUL 63 INS 18802/2022.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodnova mapa, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakci,
informace zjisténé pti prohlidce, informace realitnich kancelafi, izemni plan

NEMExpress AC - program pro ocefiovani nemovitosti, zadkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné
nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich
ptredpist a dalsi souvisejici zdkony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani
majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozdéjsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 3241/51, 3241/201, 3241/204, 3241/205
Adresa pfedmétu ocenéni:  Stiekov, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Kraj: Ustecky kraj
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Ulice:

Katastralni tizemi: Strekov

Pocet obyvatel: 90 378

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 217,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 19.01.2023. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Pozemni stavby Usti nad Labem, a.s. v likvidaci, Velka Hradebni 2800/54, Usti nad Labem-
centrum, 40001 Usti nad Labem

Nemovitosti:

Pozemky parc. €. 3241/51, 3241/201, 3241/204, 3241/205 zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1734
pro katastralni izemi Stiekov, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis pozemku:

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc. €. 3241/51, 3241/201, 3241/204, 3241/205 zapsané v
katastru nemovitosti jako: ostatni plocha o celkové vyméie v souétu 1272 m?. Jedna se o
pozemky uzivané jako obsluzna mistni komunikace a ¢ast svahu - zelené. Pozemky s mirnou
svazitosti - v ¢asti svazité.

Soucasti pozemku parc. ¢. 3241/201 jsou zpevnéné plochy asfaltové a obrubniky.

Vyuziti podle uzemné planovaci dokumentace obce:

Dle tizemniho planu jsou pozemky regulovany jako plochy vetejnych prostranstvi (PV), plochy
technické infrastruktury (TI) a plochy zelené€ ochranné a izolacni (ZO).

v

Sirsi vztahy:

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Pozemek lezi ve vychodni ¢asti obce a
charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.
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V lokalité je uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol v¢. specializovanych zafizeni a
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V mist¢ je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava ufad. V obci se nachazi pobocka
Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prosttedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivli a zelen
v podobé¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zéaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti, v misté jsou omezené parkovaci moznosti na pozemku. Obec s vysokym indexem
kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (exekucni piikaz
k prodeji nemovitosti, rozhodnuti o ipadku - Pozemni stavby Usti nad Labem, a.s. v likvidaci,
zahéjeni exekuce - Pozemni stavby Usti nad Labem, a.s. v likvidaci), které se dle ti¢elu posudku
nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis

Popis
pozemku

Parcelni ¢islo

parc. €. 3241/51, 3241/201, 3241/204, 3241/205

Celkova vyméra

1272 m?

Druh pozemku

ostatni plocha (jina plocha, ostatni komunikace, zelet)

Uzemni plan

plochy vetejnych prostranstvi (PV), plochy technické
infrastruktury (TT) a plochy zelené ochranné a izola¢ni
(ZO)

Trvalé porosty

daste¢né kete

Sklon pozemku

mirné svazity, svazity

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k pozemku

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Stavby na pozemku

zpevnéné plochy asfaltové, obrubniky

Sirsi vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

vychodni ¢ast obce

Vybavenost

uplné vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody;

v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vysokych §kol v¢etné specializovanych zatizeni;

v misté je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni;




v misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyZziti;

kompletni soustava Gfadt v blizkém okoli;

v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
Zivotni prostredi zelen v podobé lest a luk v dochazkové vzdalenosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka MHD v dochédzkové vzdalenosti a zastavky
Spojeni a parkovaci moznosti | dalkovych spoju v dojezdové vzdalenosti; omezené
parkovaci moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita obec s vysokym indexem kriminality

Vécna bfemena ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
Vécna prava, préava a jiné zaznamy (exekucni ptikaz k prodeji )
nemovitosti, rozhodnuti o tipadku - Pozemni stavby Usti
nad Labem, a.s. v likvidaci, zahajeni exekuce - Pozemni
stavby Usti nad Labem, a.s. v likvidaci), které se dle tgelu
posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Jine Dalsi informace




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 19.01.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zédkon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pti prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, se uréuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda pfimého porovnani pomoci indext uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur¢enim obvyklé ceny
urcuje cena zjiSténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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 vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je 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 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva II 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou  1I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=P¢ *P7 *Pg * Py * a+ 2 P;) =1,155

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

Index trhu IT=Ps *P7 *Pg * Py * (1 + 3, P;)=1,000

i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,60
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba I 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku I 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komercni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl - Nezjisténo. II 0,00

7
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=0,600
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,693

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,600

1. Ostatni plocha - nezpevnéné

1.1. pozemky
Ocenéni

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vetejna zelen, verejné parky a -0,10
jiné vetejné prostranstvi)

P2. Charakter a zastavénost uzemi

I V kat. Gizemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

III Verejné parky nebo vetfejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Vlivy zvySujici cenu - (napft. sidlistni zelen, venkovni upravy) 0,01
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+) P;)=0,288

i=1



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Zﬁg}' /r(;ezlia Koeficienty [Egé /(r:g?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vei‘ejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 2217,- 0,288 1,000 638,50
T Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - jina  3241/51 273 638,50 174 310,50
plocha
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 3241/204 42 638,50 26 817,-
zelen
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - jina  3241/205 4 638,50 2 554,-
plocha
Ostatni stavebni pozemky - celkem 319 203 681,50
1.2. Porosty
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KE /jedn.] [K<]
25 roki 50,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 660,- -50 % 830,- 41 500,-
stalezelené |
Soucet: 41 500,-
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. €. 39): 1,500
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) 1,150

Celkem - okrasné rostliny
Porosty - zjisténa cena celkem

Ostatni plocha - nezpevnéné - rekapitulace
1.1. Pozemky:

Ostatni plocha - nezpevnéné - zjiSténa cena celkem

2. Ostatni plocha - zpevnéné

2.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,600

= 71 587,50 K¢

= 71 587,50 K¢

203 681,50 K¢

= 275 269,- K¢



Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemKy komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
11T Ucelové komunikace, vletky a mistni komunikace IV ttidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost izemi

I V kat. Gizemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

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

II Bez dal$ich vlivia 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+) Pi)=0,240

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Zﬁg’ /I(T:lezr]la Koeficienty [ggé /;f?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a veiejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 2217,- 0,240 1,000 532,08
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 3241/201 953 532,08 507 072,24
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 953 507 072,24

2.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany asfalt

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 8.4.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad
kamenivo, obalovany asfalt

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 953,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 17):  [K&/m?] = 400,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9220
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 1 344,12

Plna cena: 953,00 m? * 1 344,12 K¢&/m?

1280 946,36 K¢
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 25 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 15 rokil
Ptedpokladana celkova 2ivo‘5nost (PCZ): 40 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 25/40=62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375
Nakladova cena stavby CSn = 480 354,89 K¢
Koeficient pp * 0,600
Cena stavby CS = 288 212,93 K¢

Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany 288 212,93 K¢

asfalt - zjiSténa cena
2.3. Obrubnik betonovy ABO 4 -5, 8, 8. 4 - 5 cm, do betonového loze

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 9.8. Obrubnik betonovy ABO 4 -5, 8,8.4 -5 cm, do
betonového loze

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku
Délka: 277,00 m
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 80,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9220
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 268,82
Plna cena: 277,00 m * 268,82 K&/m = 74 463,14 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 25 roka 5
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 35 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 25/ 60 =41,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 41,7 % / 100) * 0,583
Nakladova cena stavby CSN = 43 412,01 K¢
Koeficient pp * 0,600
Cena stavby CS = 26 047,21 K¢
Obrubnik betonovy ABO 4 -5, 8, §. 4 - 5 cm, do betonového loze - = 26 047,21 K¢
zjiSténa cena
Ostatni plocha - zpevnéné - rekapitulace
2.1. Pozemky: 507 072,24 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
2.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany 288 212,93 K¢
asfalt
2.3. Obrubnik betonovy ABO 4 -5, 8, 8. 4 - 5 cm, do betonového 26 047,21 K¢
loze
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Stavby na pozemku - celkem

Ostatni plocha - zpevnéné - zjisténa cena celkem

Rekapitulace dle ocenovaciho predpisu

1. Ostatni plocha - nezpevnéné
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Porosty

2. Ostatni plocha - zpevnéné
2.1. Ocenované pozemky
2.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad

kamenivo, obalovany asfalt
2.3. Obrubnik betonovy ABO 4 -5, 8,8.4 -5 cm, do
betonového loze

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

+ 314 260,14 K¢

821 332,38 K¢

275 269,- K¢
203 681,50 K¢
71 588,- K&

=275 269,- K¢

821 332,- K&
507 072,24 K&
288 213,- K&

26 047,- K¢

=821 332,-K¢

1096 601,- K¢

1096 600,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexil je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se
u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemek parc. ¢. 3241/51, 3241/201, 3241/204, 3241/205 v katastralnim uzemi Stirekov

Stiekov, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

O

K1 - lokalita K2 - plocha pozemku K3 - ucel uziti K4 - venkovni Gpravy K5 - porosty

Strekov, Usti nad ostatni plocha - Zpevnéné ploch
Oceitovany objekt [Labem, okres Usti nad 1272 m? komunikace, vefejné P p X Y pouze v Casti
asfaltové
Labem plochy

Stiekov, Usti nad TTP - st zahrad,

1 Labem, okres Usti nad 691 m? Y, ne v Casti
vetejné plochy

Labem
Viebotice, Usti nad . zpevnéné plochy
. ) ostatni plocha - AN
2 Labem, okres Usti nad 88 m Komunikace dlazdéné nc?bo ne
Labem asfaltové
Usti nad Labem, Usti ostatni plocha
3 nad Labem, okres Usti 168 m? .. p vp ne traviny a drobné kete
nad Labem vetejnych ploch

Podrobnou analyzou byla urcena vySe uvedena mnozina porovnavanych vzorkl. Z mnoziny
pouzitych vzorkt nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.
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Cena
pozadovana Cena
resp. Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 ocenovanéhol
¢. |zaplacena za| redukce na | redukci na . plocha P venkovni K1x..xK5| objektu
) lokalita ucel uziti . porosty ,
I m pramen pramen pozemku apravy odvozena ze
podlahové srovnani
plochy
1| 434,15K¢ 1 434,15 K¢ 1 1.06 1.02 0.9 1.05 1.021734 | 42491 K&
2 | 651,36 K¢ 1 651,36 K& 1 1.12 1 1 0.98 1.0976 593,44 K&
3 | 445,00 K¢ 1 445,00 K& 1 1.1 1 0.9 0.98 0.9702 458,67 K&
Celkem pramér 492,34 K¢
Minimum 424,91 Kg
Maximum 593,44 K¢
Smérodatnd odchylka - s 89,17 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 403,18 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 581,51 K¢

K1 - Koeficient upravy: lokalita

|K2 - Koeficient upravy: plocha pozemku

|K3 - Koeficient tpravy: uéel uziti

|K4 - Koeficient upravy: venkovni ipravy

|K5 - Koeficient Gipravy: porosty

|K0eﬁcient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentat: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost pozemki. K3 diferencuje pfipadné rozdily v moznostech
vyuziti pozemku. K4 diferencuje rozdily v rozsahu venkovnich uprav. K5 diferencuje rozdily
v rozsahu a kvalité porostl.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

492,34 K¢&/m?
* 1272 m?

=626 256,48 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

626 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho ptredpisu: 1.096.600,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 626.000,- K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zakladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho predpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zékladé provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromita do vysledku ocenéni a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni
ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném
znéni.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Ur¢eni obvyklé ceny pozemk parc. ¢. 3241/51, 3241/201, 3241/204, 3241/205, zapsanych na
listu vlastnictvi €. 1734 pro katastralni tizemi Stiekov, obec Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena ocefiovanych pozemku v daném misté a ¢ase urcuje
po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

626.000,- K¢
Slovy: Sestsetdvacet3esttisic K&
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 13.02.2022
Ostatni adaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Martin Svoboda Martin Malek Frantisek Kofinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké cCinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 18010-
227/2023 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

— vypis z katastru nemovitosti (vytez), katastralni mapa
— uzemni plan obce (vyiez)

— situace v map¢

— fotodokumentace pfedmétu ocenéni

— srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti (vyiez), katastralni mapa

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.nzemi: 775258 Strekowv List vlastnictvi: 1734

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rfadé

oy
Q
Q,

Identifikdtor

Pozemni stavby Usti nad Labem, a.s. v likvidaci, Velka 46708481
Hradebni 2800/54, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad

Labem
B
Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vy t Zptlisob ochrany

273 ostatni plocha jina plocha rozsahlé chranéné
tzemi

3241/201 953 ostatni plocha ostatni rozsahlé chranéné
komunikace uzemi

3241/204 42 ostatni plocha zeleni rozsahlé chranéné
tzemi

3241/205 4 ostatni plocha jina plocha rozsahlé chranéné
tzemi

3241/176 M
3241/59
" [o N
58/3 556/1
a a
55872 558/4
Q N, (]
V.
\ 3241/63

3241/48

o,

\\

%
:

\ 3241/200 g
o /\ 241299 fo

566/1
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Uzemni plan obce (vyiez)

PLOCHY ZELENE OCHRANNE A IZOLAENI (20)

B EE
- m D PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY (T1)

PV PV PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI (PV)
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Situace v mapé




Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Porovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Pozemek, 691 m?, Sti‘ekov, Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

Celkova cena: 300 000 K¢

Lokalita: Stiekov, Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 330,000
CZK 320,000
CZK 310,000
CZK 300,000
CZK 290,000
CZK 280,000
CZK 270,000

v

v

\
S
v
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l nzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Lokalita Strekov, Usti nad Labem, Cena dle KS 300 000 K¢
okres Usti nad Labem

Cislo Fizeni V-1860/2022-510 Datum podpisu KS  21.03.2022
Plocha pozemku 691 m? Druh pozemku Ostatni

Pozemek parc. ¢. 3334/10, k.u. Stfekov o vyméte 691 m2, druh pozemku trvaly travni porost. Realné se jedna o
¢ast zahrad o obsluznych ploch u rodinnych domi, v ¢asti s porosty.
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4. Fotodokumentace

Informace o pozemku

Parceloi il

Katastuzini uzemi;

ot

5. Mapové zobrazeni

. Ocenovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost

Leaflet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Pozemek, 88 m?, Viebotice, Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

Celkova cena: 57 320 K¢

Lokalita: Viebotice, Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 65,000
CZK 60,000

[¢]
CZK 55,000
CZK 50,000

a7 v

Vv v

& ¥
& &
© $

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén | | Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Viebotice, Usti nad Labem,  Cena dle KS 57 320 K¢
okres Usti nad Labem

Cislo Fizeni V-3906/2022-510 Datum podpisu KS 16.06.2022

Plocha pozemku 88 m? Druh pozemku Ostatni

Pozemek parc. €. 233/79 - ostatni plocha - ostatni komunikace, k.. VSebofice, vyméra pozemku 88 m2.
Zpevnéné plochy.
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4. Fotodokumentace

Informace o pozemku

Ze soufadric 4 STSK.

ostatn kamurikace

ostatni plocha

i3 Patakoud Johiana. Na Virowes 63/5: Kiie 40001 st nod Labern

Zpdisob ochrany nemovitesti
| Nejsou evidonrary $5ans 2ptsaty achrany.
Seznam BPEJ

Parcela nerva evidovans BPE

5. Mapové zobrazeni

&

P

’

/

. Ocenovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost

Krupka

A AA
Ny P > : Leaflet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

A \i\ ¢ Pozemek, 168 m?, Usti nad Labem, Usti nad Labem,
'; okres Usti nad Labem

5177/134 l

Celkova cena: 74 760 K¢

Lokalita: Usti nad Labem, Usti nad Labem, okres Usti
nad Labem

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 85,000
CZK 80,000
CZK 75,000 ©
CZK 70,000

CZK 65,000
4 v
9 v

¥ ¥

§ s
i N

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Usti nad Labem, Usti nad Cena dle KS 74 760 K&
Labem, okres Usti nad Labem

Cislo Fizeni V-5781/2022-510 Datum podpisu KS 21.09.2022

Plocha pozemku 168 m? Druh pozemku Ostatni

Pozemek parc. & 5177/136, k.0. Usti nad Labem, vyméra 168 m2. Druh pozemku: ostatni plocha-jina plocha.
Charakter vefejnych ploch, zatravnéné, mensi kefe.
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4. Fotodokumentace

Infarmace o pozemku
Parceni e

Obec:

Katastri G

o
Vimérs s 1o

Tyo parcet: Parcala atasteu nemostost!
apoy st i

Urcewymary: e senidnie v S-TSK
Zoio vttt Jns ploche

Drun pozemice sl plocha

Viastnici, jini opravnén

Zpisob achrany nemovitosti
T

5. Mapové zobrazeni

S s, o

- » v aMm ol - - » -
%S \ o 4 . Ocenovana nemovitost
2 -~ i - R >
& o] el iy m e Krasne Bfezno ’ Srovnavana nemovitost ¢
sb\ Ao Kite 2d Labem.
entrum.

‘/ : S
= ;443?4/:;

y
I
\ y
» ¥
25845
Stfexov 3
%
xojetice - 8lerl
o Nova ves, e 25843
, b
, <%
| 5
> \
T
Vyioay,

Leafiet | © OpenStreetMVabioontributOfs
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