ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2565-008-2024

o cen¢ spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 na pozemku p.&. 441 - zahrada, LV&.
694, ku. Predlice, obec Usti nad Labem. GPS 50.6671 147N, 13.9986106E

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

Ukel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112 EX 698/22

Ocenovaci piredpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a 0 zméné nékterych zdkond, ve znéni zakona &.
237/2020 Sb., (oceﬁovaci vyhlaska), ve znéni vyhl c.
199/2014, ¢.345/2015, &. 53/2016, &. 443/2016, &
457/2017, €. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021, &.
337/2022 a €. 434/2023 Sb. s u¢innosti od 1.1.2024.

Ocenéno ke dni: 13.bfezna 2024

Posudek vypracoval: Roman Siroky

Ovesna 164, Jalavei
405 02 Dé&Ein XVII

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

V Dé&Ciné, dne 15.bfezna 2024




1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a ticel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnic'kého podilu v rozsahu id. 1/2 na pozemku p-C. 441 -
zahrada, LV¢. 694, k1. Predlice, obec Usti nad Labem.




2. VYCET PODKLADU

2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Predlice, obec Usti n/L, list vlastnictvi ¢.694,
vyhotoveny Katastralnim dfadem pro Ustecky kraj, Katastrlni pracovisté Usti n/L dne
10.10.2023. Kopie katastralni mapy pro k.0. Pfedlice, vyhotoveny Katastralnim ufadem pro
Ustecky kraj, Katastralni pracovistd Usti nad Labem dne 13.3.2024. Fotodokumentace ze dne
13.3.2024. Mistni Setfeni znalce se zam&fenim soucasného stavu dne 13.3.2024. Pozemek byl
volné pfistupny.




3. NALEZ

3.1 Blizsi udaje o nemovité véci

Predlice je ¢ast statutarniho a krajského mésta Usti nad Labem v Ceskeé republice, spadajici
pod méstsky obvod Usti nad Labem - mé&sto. Nachdzi se na zapadé mésta a jeho katastralni
Gzemi se rozklad4 na 4,2 km?.

Ctvrt Ize rozd&lit do tH sti. Nejvychodn&ji lezi takzvané Nové Predlice, které jsou
oznacovany jako socialné vyloutend lokalita. Nachazi se zde primyslové objekty, fadové a
bytové domy, které jsou &asto ve §patném stavu. Centrem je Skolni ndmésti a vedle stojici
kostel svatého Josefa. Vychodngji se nachdzi Staré Predlice, které si zachovaly charakter
piimeéstské vesnice. Stfedem je ndmé&sti Prokopa Velikého. Severnéji je takzvana Kolonie, coz
jsou pfevazné rodinné domy. Ta piimo sousedi s novou primyslovou zonou Piedlice - Sever.
Jako Predlice n&kdy byvd oznafovano celé primyslové vyuZivané tzemi zdpadn& od
Spolchemie a KliSe, aviak katastralng patfi pouze ¢ast k Predlicim. Samotn4 pozemek se
nachazi v nejsevern&j§im mist& Starych Predlic za zéstavbou rodinnych domkd. Pfijezd k
pozemku je vesmés po nezpevnéné hlinéné komunikaci. Lokalita velmi pé&knd, okoli je
zalesnéné, klidné, ni¢im nerusici. Problematicky je pifjezd a napojeni na sité. Dle UP jde o
pozemek ureni k rekreaci.

3.2 Vlastnictvi

Podle idajii z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi & 694
obec Ustin n/L, ku. Predlice, zapsani:

Podil 1/2 Martin Eisner
Dé&cinska 66/72
40003 Usti n/L - Stiekov

Podil 1/2 Klara Lopatové
Navetrnd 555/1
40001 Usti n/L - Bukov

3.3 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Urceni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENi

4.1 Ur€eni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Spoluvlastnickjf podil v rozsahu id. 1/2 na pozemku p.C. 441 - zahrada, LV¢. 694, ku.
Pfedlice, obec Usti nad Labem. GPS 50.6671 147N, 13.9986106E

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - ocenovany piredmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.1.1 Popis

Pii porovnani srovnatelnych objektii v obdobném rozsahu a kvalit€, dale pii propodtu ceny
srovnatelnych objektd, kdy tato &inila primérnou ¢astku za metr &tverednt, tj. 762,31,-K&/1m?
a kdy administrativni cena byla vypoCtena na Castku 305.340,- K&, tj. 781.92,-K¢&/ 1m?,
stanovuji cenu rovnajici se priméru srovnatelnych objektd tj. &astku ve vysi zaokr. 782,-

K¢&/Im? x 781m? = 611.523,-K&, za oceti. spoluvl, podil v rozsahu id. 1/2 pak zaokr. 305.762,-
K¢.

4.1.1.2 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétt

Objekt &. Cena srov.  Index Cena oceti.
obj. K¢& odlisnosti obj. K¢

1 1001710 1.484 675234

2 499000 1.293 385865

3 920000 1.469 626362

Celk.prim. 562487

Minimum 385865

Maximum 675234

4.1.1.3 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych predméti:

Minimalni cena =K¢ 385.865,-
Priimeérna cena =K¢ 562.487,-
Maximalni cena =K¢ 675.234,-
Cena stanovend cenovym porovnanim:

Cp = primerna-(0,15 x (maximalni-minimalni)) = K¢ 519.082,-
Vyméra pfedmétu ocenéni = 784.00 m?

Urcend obvykld cena na zékladé odborné uvahy = K¢ 611.523,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 = K¢ 305.761,50
Porovnini sjednané ceny - ocefiovany predmét Cena celkem K¢ 305.762,-

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




4.1.2.1 Popis

Usti nad Labem, Pfedlice, pozemek p.&. 976/1, Smlouva kupni ze dne 12.1.2024, PUZ
17.1.2024, zépis proveden dne 8.2.2024, LVE. 603, cena 1.001.710,-K¢&. V-293/2024-510.

4.1.2.2 Charakteristika

Stafi: 100

4.1.2.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.02
2. Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.01
4, PrisluSenstvi 1.00
. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7k Stafi 1.00
8. Ptipojky, sit& 1.20
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. J jné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.20
Index odlisnosti (soudin hodnot) 1.4835

4.1.2.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 1.001.710,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.4835 = K¢ 675.234,-
Z toho cena za m? pii vyméte 912.00 m? = K¢ 740,39

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

4.1.3.1 Popis

Usti nad Labem, Piedlice, pozemek p.¢. 559, Smlouva kupni ze dne 22.2.2022, PUZ
11.3.2022, zépis proveden dne 5.4.2022, LV¢E. 202, cena 499.000,-K&. V-1684/2022-510.

4.1.3.2 Charakteristika

Stafi: 100

4.1.3.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.01
P Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 0.97
4, Piislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00




6. Vybaveni 1.00
T Stafi 1.00
8. Ptipojky, sité 1.20
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace nagjemného 1.00
1. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.10
Index odli$nosti (sou¢in hodnot) 1.2932

4.1.3.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K
Pramen zji§téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozend dle indexu odli$nosti 1.2932 =K
Z toho cena za m® p¥i vyméfe 524.00 m2 =K

¢ 499.000,-

¢ 385.865,-
¢ 736,38

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

4.1.4.1 Popis

Usti nad Labem, Pfedlice, pozemek p.¢. 3700, Smlouva kupni ze dne 3.1.2022, PUZ
17.1.2022, zapis proveden dne 8.2.2022, LVE. 161 19, cena 920.000,-K¢&. V-293/2024-510.

4.1.4.2 Charakteristika

Stafi: 100

4.1.4.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.02
Z Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4, PrisluSenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7 Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.20
g Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 1.20
Index odliSnosti (soucin hodnot) 1.4688

4.1.4.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 920.000,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odli§nosti 1.4688 =K¢ 626.362,-
Z toho cena za m?* pii vyméie 776.00 m? = K¢ 807,17




4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.2 (k zastavéni)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis

Pozemek v severni &asti Predlic poloZeny bezprostfedn& za poslednim domem v ulici
Cernd cesta, pfistupny pouze z nezpevnéné strmé komunikace. Pozemek je zarostly,
neudrZovany, oploceny doZitym rozlamanym lat'ovym plotem na oc. sloupky. Na pozemku je

neporadek slozené rozpadlé cihly, a dalg rozpadl¢ materidly. Lokalita je klidna, okoli
zalesnéné, dle UP jde o rekreadni plochy.

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota O1i

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

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% v&etng; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranén4 tizemi a ochranni pasma 1 0.00
Mimo chrénéné Gizemi a ochranné pasmo

S. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené 1 -0.30

Vlivy sniZujici cenu

Celkem -0.30
Io=1+ SUMA(Oi)=1+-0.30 =0.700

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka nizsi neZ nabidka

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k Jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 1 -0.04
Negativni

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 1 -0.02
Negativni

S. Ostatni neuvedené 1 -0.15
Vlivy sniZujici cenu

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi ldzetiskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality

-8-




8. Poloha obce 2 1.10
Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo katastralni uzemi

vyjmenovanych obci v tabulce &, 1 prilohy ¢&. 2 (kromé& Prahy a Brna)
9. Obc¢anska vybavenost obce 1

1.05

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta,

bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni za¥{zen{ aj.)

Celkem 1. a7 5. znak

-0.28

It= (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + -0.28) x 1.155=10.832

4.1.5.4 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, rekreace)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Pi

1. Druh a ticel uziti stavby 1 0.85
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a ZP 3 0.05
Rekreacni oblasti

3. Poloha pozemku v obci 3 0.05
Okrajové ¢asti obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 2 -0.05
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku 3 0.00
V okoli nemovité véci neni dostupna Z4dna ob&ansks vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku 4 -0.02
Piijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava 2 0.00
Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - $patna dostupnost centra obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuZitelnosti I 0.00
Nevyhodna4 pro tcel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.30
Vlivy snizujici cenu

Celkem * -0.27

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapogitava

Ip=(1+ SUMA(Pi)) x P1 = (1 +-0.27) x 0.85 = 0.621

4.1.5.5 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 2.700,-

Index cenového porovnani x 0.3620

I=IoxItxIp=0.700 x 0.832 x 0.621

Koeficient nezastavéného pozemku x 0.8000

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 781,92

Cena za celou vyméru 781.00 m? = K¢ 610.679,52




Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 =K¢ 305.339,76

Stavebni pozemek dle § 4 odst.2 (k zastavéni) Cena celkem K¢ 305.340,-

Uréeni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 305.762,-

e




5. REKAPITULACE

1) Urceni obvyklé ceny K¢ 305.762,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 305.762,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 305.760,-

Slovy: TtistapéttisicsedmsetSedesat K&

V Dé&Cing, dne 15.biezna 2024
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6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykla spoluvlastnigkého podilu v rozsahu id. 1/2 na pozemku p.C. 441 - zahrada,
LV¢. 694, ku. Piedlice, obec Usti nad Labem je 305.762,-K¢&.

non




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 7.7.1993, &.j.Spr. 3364, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalci a tlumoeniki vedeném krajskym soudem v
Usti nad Labem.

Znalecky posudek je v evidenci znaleckych posudkti Ministerstva spravedlnosti veden pod
pofadovym &islem 025121/2024.

Znaletné a néhradu nakladi Gétuji podle pfipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jaltvei
405 02 Dé&in XVII
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