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A. Zadani znaleckého posudku

A.1 Odborna otazka zadavatele

Znalec ma za ukol uréit cenu obvyklou pozemku p.¢. 3913/1, katastralni izemi Stickov.

A.2  Ugel znaleckého posudku

Ocenéni bude slouzit pro prodej dané nemovitosti.

A.3  Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na piesnost zavéru posudku
Zadavatel posudku nesdélil znalkyni zadnou skute¢nost, majici vliv na piesnost zavéra.

B. Vyc¢et podkladt pro vypracovani posudku

B.1  Popis postupu pri vybéru zdroja dat

Ukolem znalce je urdit cenu obvyklou dle zidkona ¢.151/1997 Sb. v aktualnim znéni ke dni
ocenent.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvigstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
disledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou
se rozumi zvigstni hodnota prikiddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se porovndnim ze
sjednanych cen.

Hlavni diraz pri zjist’ovani ceny nemovitosti je davan porovnavaci metodé pii dostate¢ném
mnoZstvi porovnavanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsano v zakoné ¢.151/1997 Sb. v
aktualnim znéni.

B.2  Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti (KN) pofizeny na internetu
- snimek z katastralni mapy z internetu
- informace a udaje z uzemniho planu zjisténé na internetu
- vlastni prohlidka sou¢asného stavu a potizeni fotodokumentace
- Nabidky obdobnych realit zji§téné na internetu
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Dale mél znalec k dispozici tyto zdkony, normy a literaturu:
- Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji n&ktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v G¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlagky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlagky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky &. 488/2020 Sb., vyhlasky 424/2021
Sb.a vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.
- Utedni ocetiovani majetku 2021 — A.Bradag, P.Polak
- Teorie o ocefiovani nemovitosti (2016) — A.Bradag a kol.
- Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy (4.vydani) — A .Bradag, J.Fiala, V.Hlavinkova

B.3  Vérohodnost zdroje dat

Za nejvhodngjsi model ocenéni nemovitosti v soucasnych podminkach povazujeme vyuziti
skuteCnych kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby 1 pozemku,
stavem). Databazi skute¢nych kupnich cen v8ak &asto znalec ke dni ocenéni nema a udaje
z katastralnich Ufadl z uzavienych kupnich cen nedavaji znalci informace o stavebnim a technickém
stavu nemovitosti.

Pro srovnani situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankach realitnich kancela#i www.reality.cz a databaze znalce.

Pro odhad obvykl¢ ceny porovnavaci metodou je uréen median odvozeny ze soudasné nabidky a
poptavky na realitnim trhu v €ase a misté¢ obdobného charakteru. Odhad predpokladané dosazitelné
trzni ceny se Fidi odbornou trovni realitni kancelafe, obvykle je vysledna trzni cena cca o 10 — 15%
nizsi.

C. Nalez

C.1 Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Dne 5.12.2023 byla provedena prohlidka nemovitosti bez ucasti majitele, pozemek bylo mozné
prohlédnout z pfilehlé vetejné komunikace.

Ocenéni bude provedeno ke dni 5.12.2023 a ke stavu, v jakém se toho dne ocefiované nemovitosti
nachdazely.

C.2  Vlastnické a eviden¢ni idaje

Vlastnické udaje byly pfevzaty z LV ¢. 1, na kterém je zapsan pozemek p.¢. 3913/1 pro katastralni
uzemi Stiekov. Ocefiovany pozemek je ke dni ocenéni uzivan jako souast zahrady k pozemkim
p.€.3911 se stavbou ¢.p. 1286 a p.¢.3912/1.

Kraj [:Jstecky
Okres Usti nad Labem
Obec Usti nad Labem
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Katastralnf izemi Stiekov (775258)

C.3 Dokumentace a skute¢nost

K ocenované nemovitosti je znalci k dispozici vypis z KN, udaje zdzemniho planu a vlastni
prohlidka. Ocenéni bude provedeno na zaklad¢ podkladu a zjisténych skute¢nosti pii mistnim Setient.

C.4 Celkovy popis nemovitosti

Pozemek p.¢. 3913/1 o plose 23 m* je v katastru nemovitosti evidovan jako trvaly travni porost se
zpusobem ochrany nemovitosti — rozsahlé chranéné tzemi, pamatkové chranéné uzemi a zemédélsky
pltdni fond. V tzemnim planu je pozemek zaclenén do ploch s funkénim vyuzitim bydleni v rodinnych
domech méstskych a ptiméstskych (BI). Jde o pozemek trojuhelnikovitého tvaru nevhodny k jakékoliv
stavbé. Pozemek se nachdzi v mirném svahu vedle vefejné komunikace a je soucasti zahrady k domu
¢.p.1286. Pozemek je uzivany v jednotném funkénim celku s pozemky p.¢. 3911 se stavbou ¢.p.1286 a
s p.¢.3912/1.

Vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem budou pozemky ocenény dle §4 aktualni ocefiovaci
vyhlasky. Pozemky obdobného charakteru nejsou v realitnich inzercich nabizeny aprakticky se
neprodavayji.

Ocehovany pozemek se nachazi v krajském mést¢ Usti nad Labem, méstské ¢asti Stickov a to za
hradem Stiekov v lokalité zastavéné rodinnymi domy, konkrétné u uli¢ky spojujici ulici Litoméfickou
s ulici Svatojifskou. V blizkosti do 200 m se nachazi zastavka mé&stské hromadné dopravy, ob¢anska
vybavenost je v krajském mésté kompletni.

Z hlediska obcanské vybavenosti je tato lokalita ,,velmi pFizniva®.
Z hlediska technické infrastruktury je lokalita ,,kompletné zainvestovana®.
Z hlediska polohy vzhledem k ucelu uziti je dana lokalita ,,pFizniva“.

Mapa s polohou nemovitosti
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Udaje z katastru nemovitosti
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D. . Posudek, analyza dat

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢.337/2022 Sb. o ocelovani majetku.

Obsah
Index trhu (pfiloha ¢&. 3, tabulka €. 1)

Jde o lokalitu zastavénou rodinnymi domy. Pozemek je trojuhelnikového tvaru s malou plochou
nevhodny pro jakoukoliv stavbu. Pozemek vzhledem k poloze, tvaru a uZiti je prakticky samostatné

neprodejny.
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka nizsi nez nabidka —0,06
* trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoz soudasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na I1. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 VIliv pravnich vztahii na II. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
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5 Ostatni neuvedené (napf. novy I. Vlivy sniZujici cenu -0,30
investiéni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodriové riziko IV. Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00

5

q Index trhu It =PgxP7xPgxPyx (1+2, P) =0,640
i=1

Index polohy (ptiloha €. 3, tabulka €. 3, Reziden¢ni stavby)

ozemek je trojuhelnikového tvaru s malou plochou nevhodny pro jakoukoliv stavbu.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a ucel uziti stavby [. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,00
celku
2 Prevazujici zastavba v okoli I. Reziden¢ni zastavba 0,04

pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci II. Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02

é 4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci 0,00

inZenyrské sité, které jsou v nebo obec bez siti
obci
5 Obc&anska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obCanské vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moZnosti
| 7 Osobni hromadnd doprava IIT. Zastavka do 200 m véetngé, MHD — dobra 0,02

| dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuZitelnosti na pozemku

9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
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10 Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené [. Vlivy snizujici cenu —0.,30
0

Index polohy =P x(1+ 2. P) = 0,780

i=2

Pozemek p.¢. 3913/1 - § 4

Pozemek o plose 23 m? evidovany v KN jako trvaly travni porost je uzivan v jednotném funk&nim
celku s pozemkem p.¢. 3911 se stavbou &.p.1286 a s pozemkem p.¢.3912/1.
Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Ndazev obce Usti nad Labem 2

Zé&kladni cena pozemku ZC = 2217~ Ké&/m?

Indexy pro dpravu zikladni ceny stavebnich pozemku

Index trhu It = 0,640

Index omezujicich vliva (ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 2)

Tvar pozemku je zcela nevhodny pro jakoukoliv stavbu. Pozemek se nachdzi v rozsahlém
chrandném tzemi a v pamatkové chranéném tvzemi. Pozemek je prakticky soucdsti zahrady k
rodinnému domu.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a I. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici —0,03
velikost pozemku jeho vyuZiti

2 Svazitost pozemku a expozice  [V. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizen¢ zakladove podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00

4 Chranéna uzemi a ochranna II. Ochranné pasmo —0,03
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku [. Bez omezeni uZivani 0,00

6 Ostatni neuvedené I. Vlivy sniZujici cenu -0,30




Ing. Jana Gruntova
znalec - odhady nemovitosti

Index omezujicich vlivia lo=1+2Pi = 0,640
=1

Index polohy Ip = 0,780

Index cenového porovnani [ =1Ir x o x Ip = 0,319

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii

Zakladni cena upravend ZCU=72C x1=707,2230 K¢&/m?

Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
391371 trvaly travni porost 23 16 266,13
3913/1 — zjiSténa cena 16 266,13 K¢

E. Odlivodnéni, vysledky analyzy dat

Vysledna cena

1. Pozemek p.¢.3913/1 16 266.13 K&
Vysledna cena ¢ini celkem 16 266,13 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 16 270,- K¢
F. Zaver

Cena obvykla pozemku p.¢. 3913/1, katastralni uzemi Stiekov, je znalcem ke dni ocenéni uréena ve
vySsi

SRR IS Ee B S TR SRR R e B A BB e cevescennsenn.. 160 270,-K¢

Slovy: SestnacttisicdvéstésedmdesatKé
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G. Udaje o znalci

Prohlaseni o uvédoméni si nasledki védomé nepravdivého posudku

ProhlaSuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkt podani védomé nepravdivého znaleckého posudku
ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu / § 110a zakona &. 141/1961 Sb., o
trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal(a) jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi ocenéni nemovitych véci.

Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 074226/2023 (835/50/2023).

V )23
Ing. Jana Gruntova
Skroupova 21

400 01 Usti nad Labem
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