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ZNALECKY POSUDEK
¢. 6222-136/24

O cen& stavebniho pozemku & 395/2 zastavénd plocha a nadvoii v k.u. Stiekov, v obci Usti nad
Labem.

Objednatel znaleckého posudku: pani Pavlina Krohova
: Truhlafova 506/10
400 03 Usti nad Labem

Utel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného
cenového predpisu na Zadost objednatele

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich piedpisi a vyhlaSky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 434/2023 Sb., podle stavu ke dni 9.12.2024 znalecky
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman >/ 22702~

Hofeni 3
400 11 Usti nad Labem

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v¢etné titulniho listu a 2 strany piiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 10.12.2024



€

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti -pozemku v Usti nad Labem, katastralnim tzemi
Sttekov, Truhlatova ul., ktery si objednala pani
Krohova

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé a administrativni ceny nemovitosti na zadost objednatele

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 9.12.2024.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis
- LV &. 36 pro k.u.Stiekov a obec Usti nad Labem

- aktudlni informace - KN

- kopie katastralni mapy

- informace objednavatele posudku

- skute¢nosti a vymeéry zjis§téné na misté

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni
cena zjisténa
cena obvykla - porovnanim



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvoFen\’/Ch dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 395/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Truhlafova

400 03 Usti nad Labem
LV: 36
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni zemd: Stiekov
Pocet obyvatel: 91 963

Z&kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 700,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

Ladislav Baxa, Rumunska 697/14, 120 00 Praha 2, LV: 36, podil: 1/ 6
& Pavlina Krohova, Truhlafova 506/10, 400 03 Usti nad Labem, LV: 36, podil: 2/ 3
Miroslav Novék, Oldfichov 110, 417 24 Jenikov, LV: 36, podil: 1/ 6
dle LV ¢&. 36 pro k.u. Stiekov, obec Usti nad Labem
bez omezeni vlastnického prava

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni pozemku vychazi ze stavu zéznamovych listin a z nalezu na zakladé prohlidky.

Celkovy popis nemovité véci
Garaz, kterd je lokalizovand na tomto pozemku je ve vlastnictvi pani Pavliny Krohové, neni
pfedmétem ocenéni.

3.2. Obsah
C 1. stavebni pozemek



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni pozd€jsich
predpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji
nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku L. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je v 0,00

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 uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodéaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz n€které katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy &. 2
(kromé& Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnickd zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky: ‘
5
Index trhu Ir =P Py™* Py ™ Py ¥l + Z Py=1,185
i=1

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

Index trhu =P * P7* Py * Po* (=) Py = 1,000
ikl
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nézev znaku o P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku [ 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba [ 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02
4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek 1ze [ 0,00

..



napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v&etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce ‘

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivt - bez dalsich vliva II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 +3 P;)=1,060

h =3
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,224

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZz 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,060

1. stavebni pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku C. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chréanénd uzemi a ochrannd pasma: Chranéna krajinna oblast v 1. a 2. zon¢, 1 -0,03
nebo narodni park

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=0,970

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,970 * 1,060 = 1,028

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené



Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

S Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index Koef. [K&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2 700,- 1,028 2 775,60
T Mg Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m’] [K&/m?] (K&
§4o0dst. 1 = zastavénd plocha a 395/2 23 2 775,60 63 838,80
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 23 63 838,30
Stavebni pozemek - cena zjisténa celkem = 63 838,80 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. stavebni pozemek 63 838,80 K¢
Zjisténa cena - celkem: 63 838,80 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 63 840,- K¢
slovy: Sedesat tfi tisic osm set &tyFicet K&
Zjisténa cena — podil 1/6 pana Ladislava Baxy: 10 639,80 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 10 640,- K¢

slovy: Deset tisic Sest set étyficet K&



Cena obvykld je stanovena pfimym porovnanim scenami realizovanych prodejii stavebnich

Cena obvykla

pozemkU uréené prevazné pro stavbu garazi.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Ocefiovan4 nemovits véc —p.p.¢. 395/2

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Stirekov p.p.¢.385
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Velikost 1,00 6583/2023
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav, vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 782 K¢ 1,00 2 782 K¢
Nazev: Strekov p.p.¢.2451
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Velikost 0,90 4312/24
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav, vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 960 K¢ 0,90 1764 K¢
Nazev: ~ Stirekov p.p.¢. 2800
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Velikost 0,80 1765/24
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav, vyuziti 0,90
Zduvodnéni koeficientu K.:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 386 K¢ 0,72 998 K¢
Nazev: Stiekov p.p.¢ 2429




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny » 1,00 Zdroj: kupni smlouva
K2 Velikost 1,10 Vo21/24
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav, vyuziti 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

4468 K¢ 1,10 4915 K¢
Nazev: ~ Strekov p.p.¢. 491/2
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Velikost 0,90 6040723
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
) | KS Celkovy stav, vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2033 K¢ 0,90 1 830 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 998 K¢/ks
Primérn4 jednotkova porovnavaci cena 2 458 K¢/ks
Maximadlni jednotkové porovnavaci cena 4 915 K¢/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé piimého porovnani
Primérna jednotkova cena 2 458 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 2 458 K¢

B D.D.C. 395/2.......coceocnssireernasasessassssssnsepspeassasispents 2458,-K¢

’ P.p.C. 395/2......... 23 m2.....cena= 23*2458=56 534,-K¢




5. ZAVER

Obvykla cena p.p.¢. 395/2: 56 534,- K¢
Obvykla cena po zaokrouhleni dle § 50: 56 530,- K¢

slovy: Padesat Sest tisic pét set tficet K¢&

Obvykla c¢ena podilu 1/6 Ladislava Baxy 9422,33,- K¢
Obvykla cena po zaokrouhleni dle § 50: 9 420,- K¢

slovy: Devéttisicétyfistadvacet K&

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec ] Jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod ¢.j. Spr. 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocetiovani nemovitosti

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod pofadovym &islem 6222-136/24.

V Usti nad Labem 10.12.2024

s

OTISK ZNALECKE PECETI
Mgr. Ota Zeman

Hofem’ 3
400 11 Usti nad Labem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1.

= 40~



Informace o pozemku

Parcelni €islo: 395/2%

Obec: ) Usti nad Labem [554804]&
Katastralni Gzemi: Strekov [775258]

Cislo LV: 36

Vyméra [m?]: 23

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: . Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Stavba na pozemku: ¢ ev. 1235

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicks prévo

Baxa Ladislav, Rumunska 697/14, Vinohrady, 12000 Praha 2 1/6
Krohova Pavlina, Truhlafova 506/10, Stiekov, 40003 Usti nad Labem 2/3
Novéak Miroslav, Oldrichov 110, 41724 Jenikov 1/6

IpGsob ochrany nemovitosti

Nazev

rozsahlé chranéné Gzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Wmezeni viastnického prava

Typ

Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny

liné zapisy

Typ

 Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Baxa Ladislav

%Zahéjeni exekuce - Baxa Ladislav

 Zavazek neumoznit z&pis nového zast. prava namisto starého

éZévazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

¢ Rizeni, v rémai kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj (celkem 0)

- T .




Adresa

~

3041/48
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Y: 759719.99 | X: 977008.22 | Nagitani dokonceno 22 ms

Obsah katastralni mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od méfitka 1:5000. Podrobng;si informace k pouzivani mapy a aktualizaci jejiho obsahu najdete v napovédé (POF). VeSkeré zjisténé hodnoty soufadnic a délek NELZE vyuzivat pro vytyCovani hranic pozemkii v terénu.






