ODBORNY POSUDEK

Cislo polozky: 023/2025

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemkil parcela ¢. 999 - zastavéna plocha a
nadvoii se stavbou rodinného domu &.p. 68, ktera je soucasti pozemku a pozemky parcela ¢ 1000 -
zahrada, parcela ¢. 1004 - trvaly travni porost a parcela ¢. 1068 - trvaly travni porost vSe v ulici
Stezka v &asti obce Svadov na LV 11 pro katastralni tizemi Svadov a obec Usti nad Labem
vedenych u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Usti nad Labem.

Zhotovitel: ZUOM, as.
Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1

e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339 datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8

Cislo jednaci: 055/2025-VD

TRZNi HODNOTA 3370 000 K¢

Pocet stran: 30 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 26.8.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 6.9.2025



ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem odborného posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemki parcela &. 999 -
zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rodinného domu ¢.p. 68, ktera je soucasti pozemku a pozemky parcela
¢ 1000 - zahrada, parcela ¢. 1004 - trvaly travni porost a parcela ¢. 1068 - trvaly travni porost vSe v ulici
Stezka v Gasti obce Svadov na LV 11 pro katastralni izemi Svadov a obec Usti nad Labem vedenych u
Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem. V ramci specifikace
objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované
vyhlasky zjiSténou cenou.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, ptripadné¢ obdobného majetku nebo pii 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 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. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozd¢jsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena poftizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouZivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

.



Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

I4

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoii zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pifi prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ
Mistopis

Usti nad Labem, statutarni mésto v severnich Cechéach, leZi na soutoku Labe a Biliny mezi Ceskym
sttedohofim a KruSnymi horami. S vice nez 91 tisici obyvateli je ddlezitym dopravnim a prumyslovym
centrem, univerzitnim meéstem a soucasti severoceské aglomerace. Historie mésta saha az do 10. stoleti, kdy
slouzilo jako celnice, a v prubéhu staleti bylo ovlivnéno jak ¢eskou, tak némeckou kulturou. Dnes nabizi
nav$tévnikim zajimavou kombinaci historickych pamatek, pfirodnich kras a moderniho zivota, vcetné
termalnich vod a chranénych krajinnych oblasti. V obci je kompletni infrastruktura a obcanska vybavenost a
prevlada zde obytna zastavba. Pocet obyvatel cca 91300 dle malého lexikonu obci. .

Areal rodinného domu ¢&.p. 68 se nachazi v samostatné ¢asti obce Svadov v zastavéné ¢asti obce v
ulici Stezka v lokalit¢ mistni vesnické zastavby rodinnych domi. Piijezd k objektu je umoznén z vefejné
komunikace ve vlastnictvi Statutarniho mésta Usti nad Labem. Lokalita je izemnim planem obce Usti nad
Labem. uréena k pievazujici funkci bydleni, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v
zatopovém uzemi dle udaji CAP a dle udaji povodiiové mapy CR lezi mimo zaplavové tizemi.



Adresa

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres,Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.. Svadov
Adresa nemovité véci:  Stezka 68, 400 01 Usti nad Labem

Vlastnické a evidencni udaje
ATLANTA PLUS s.r.0. v likvidaci, Stezka 68, 403 22 Usti nad Labem, LV: 11, podil 1 /1

Viz titulni list.

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.severoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vySe.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na mist¢ samém dne 26.8.2025 za ucasti zastupce znalecké kancelafe a
zastupkyné vlastnika pani Lebedové, kterd umoznila provést prohlidku ocenovanych nemovitych véci. Pii
mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych nemovitosti, pfeméfeni zakladnich smérovych a
vyskovych mir a fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, www.severoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Konzultace - na Katastralnim tfadé v Ceskych Bud&jovicich ve véci zjisténi skuteénych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 26.8.2025 za piitomnosti zastupce znalecké
kancelafe a zastupce vlastnika pani Lebedové.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /0O voda [/ [ kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace I nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

964/1

837

Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-
centrum, 40001 Usti nad Labem
Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-
centrum, 40001 Usti nad Labem

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
Komentar:

Pristavba objektu u ¢asti jihovychodni fasady neni zakreslena v katastralni mapé.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném uzemi
Komentar:

Ocenované nemovitosti se nachazi v CHKO Ceské stiedohofi.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

Komentar:

Stavba RD vykazuje zhorSeny technicky stav bez pravidelné bézné udrzby.

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni nebyla predlozZena zadna projektova dokumentace stavby RD.



Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 68 a pozemky parcela ¢. 999 - zastavéna plocha a
nadvofi, ktery tvofi zastavénou plochu objektu RD, ktery je soucasti pozemku, parcela ¢. 1000 - zahrada,
parcela ¢. 1004 - trvaly travni porost a parcela ¢. 1068 - trvaly travni porost vSe v k.i. Svadov. Areal
dotvareji venkovni upravy napft. piipojky inzenyrskych siti, oploceni, zpevnéné plochy, zdény pfistfesek za
domem, opérna zed’ a dalsi. Dim je napojen na elektrickou energii, na vlastni septik a na na mistni vodovod.

Piivodni stari objektu je, dle zjisténi znalce, cca 100 - 110 let, jeho technicky stav je podprumérny.
BéZna udrzba je v poslednich letech provadéna nepravidelné. Objekt je ke dni ocenéni uZivany zastupcem
vlastnika pro bydleni.

ODBORNY POSUDEK

Vypocet hodnoty pozemki

Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodeji a nabidek. Jedna se o
cenu samostatnych pozemki. Celkové lze fici, Ze se cena stavebniho pozemku urceného pro vystavbu
obdobnych objektt v lokalitd obce Usti nad Labem - Svadov a okoli pohybuje v rozmezi 2 000 - 2 500,-
K¢&/m2. Nabidka volnych pozemki k vystavbé obdobnych pozemki v lokalité je v soucasné dobé omezena.
Jednotkova cena pozemk je stanovena znalcem ve spodni Urovni uvazovaného rozpéti predevsim z divodu
lokalizace pozemkd s omezenou moznosti napojeni na inzenyrské sit¢ a s ohledem pouze na zakladni
obcanskou vybavenost v misté a z diivodu vyssi svazitosti pozemkd.

Pozemky trvalého travniho porostu p.c. 1004 a p.¢. 1068 tvofi volné zatravnéné a neudrzované
plochy, které nejsou piimo uzivany s objektem RD €.p. 68. Tyto pozemky nejsou platnym tizemnim planem
obce Usti nad Labem uréeny k zastavéni a leZi mimo stévajici zastavéné izemi obce. Z tohoto divodu jsou
ocenény jako zem&délska puda ve vysi 50,- K&/m?® pozemku.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a 999 133 2 000,00 266 000
nadvofti
zahrada 1000 640 2 000,00 1 280 000
trvaly travni porost 1004 678 50,00 33900
trvaly travni porost 1068 1780 50,00 89 000
3231
Celkova vyméra pozemki Hodnota pozemkii celkem 1 668 900




Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢&.p. 68
IVécna hodnota dle THU

Objekt rodinného domu je samostatn¢ stojici, nepodsklepeny, dvojpodlazni ( spodni podlazi je
zapus$téno do svazitého terénu ) obdélnikového pidorysu s mensi pfistavbou v zadni Casti a s moZnosti
provedeni vestavby podkrovi. Objekt je zdény z cihelného a smiSeného zdiva. Krov je sedlovy dfevény
vazany s taskovou krytinou .

V objektu jsou dvé bytové jednotky vel. 2+1 a 4+1, kazda s kuchyiiskou linkou a s koupelnou. Dim
je napojen na ptivod elektrické energie, na mistni vodovod a na vlastni septik. Piivodni stafi rodinného domu
je, dle odhadu znalce, cca 100 - 110 let. Technicky stav je podprimérny az zanedbany, v pribéhu Zivotnosti
byly provadény dil¢i opravy napf. vyména oken, vyména koupelny, casti podlah. bézna udrzba neni
prakticky provadéna, nékteré prvky stavby jsou na hranici Zivotnosti napt. fasada, ¢ast vnitinich omitek ¢i
podlah. Objekt je uzivan k trvalému bydleni.

Zaklady : zakladové pasy betonové

Nosna konstrukce : zdéna z cihelné a smiSené¢ho zdiva
Vngéjsi povrchy obvodovych stén : vapenocementova omitka
Stropy : klenbové a tramové dievéné

Strecha : sedlova s polovalbickami

Stiesni krytina : taSkova

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : neni proveden

Popis vybaveni a zatizeni

Vnitini Gprava stén : Stukové omitky

Podlaha a dlazby : cementovy potér, plovouci, keramicka dlazba, PVC
Schodiste : dfevéné a teracové

Okna : plastova zdvojena

Dvefe : hladké a dievéné

El instalace : 220 V/380 V ttifazova, pojistné automaty
Obklady : keramické bézné

Vytapéni : etazové s kotlem na PP

Rozvod vody : studené i teplé

Sanitarni zafizeni : 2x koupelna a 2x splachovaci zachod
Rozvod plynu : nevyskytuje se

Zdroj teplé vody : bojler

Kuchyiiské vybaveni : 2x linka s dfezem a se sporakem

UzZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
vstup 9,91 m? 1,00 9,91 m?
pokoj 14,45 m? 1,00 14,45 m?
pokoj 9,75 m? 1,00 9,75 m?
koupelna 5,77 m* 1,00 5,77 m*
kuchyng 7,15 m? 1,00 7,15 m?
schodi’td 2,50 m* 1,00 2,50 m’
sklep zasahujici do svahu 14,50 m* 0,50 7,25 m?
56,78 m”
2.NP



Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

chodba 8,25 m’ 1,00 8,25 m’
pokoj 11,39 m? 1,00 11,39 m?
pokoj 7,44 m* 1,00 7,44 m*
pokoj 16,75 m? 1,00 16,75 m*
pokoj 9,10 m? 1,00 9,10 m*
kuchyng 10,91 m* 1,00 10,91 m*
koupelna 4,45 m* 1,00 4,45 m*
kotelna 4,50 m’ 1,00 4,50 m’
72,79 m’
129,57 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 94,00 2,80 m
2.NP 94,00 2,80m
188,00 m’
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (94,00)*(2,80) = 263,20
NP 2.NP (94,00)*(2,80) = 263,20
Z zastieSeni (81,00)*(3,50/2) = 141,75
Obestavény prostor - celkem: 668,15 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové pasy
2. Zdivo zdéné z cihel a smiSené zdivo
3. Stropy klenbové¢ a dievéné tramové
4. Stiecha dievény krov, sedlova stfecha
5. Krytina taskova
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky vapenocementova dvojvrstva
8. Fasadni omitky btizolitové
9. Vngjsi obklady chybi
10. Vnitini obklady keramické obklady
11. Schody dfevéné a teracoveé
12. Dvete hladké a dievéné
13. Okna plastova zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci a PVC
15. Podlahy ostatnich mistnosti betonové a keramicka dlazba

16. Vytapéni etazové napojené na kotel na PP
17. Elektroinstalace svételnd a motorova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody studena a tepla

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace provedena



23. Vybaveni kuchyné 2x kuchynska linka, dfez, spordk

24. Vnitini vybaveni 2x koupelna
25. Zachod 2x splachovaci
26. Ostatni chybi
Jednotkova cena 7 500 K&/m®
Mnozstvi 668,15 m’
Reproduk¢ni cena 5011 125 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 355790 354 788 7,62
2. Zdivo 22,30 1117481 1114474 23,94
3. Stropy 8,40 420935 419 431 9,01
4. Stfecha 5,20 260 579 259 576 5,58
5. Krytina 3,20 160 356 159 855 3,43
6. Klempiiské konstrukce 0,80 40 089 40 089 0,86
7. Vnitini omitky 6,20 310 690 309 688 6,65
8. Fasadni omitky 3,10 170 879 170 378 3,66
9. Vngjsi obklady 0,40 20 045 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 115256 114 755 2,46
11. Schody 2,40 120 267 19 120 0,41
12. Dvefte 3,30 165 367 164 866 3,54
13. Okna 5,20 260 579 259 576 5,58
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 110 245 109 744 2,36
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 55122 55122 1,18
16. Vytapéni 4,40 220 490 219 988 4,73
17. Elektroinstalace 4,10 205 456 204 955 4,40
18. Bleskosvod 0,60 30 067 0 0,00
19. Rozvod vody 3,00 150 334 149 833 3,22
20. Zdroj teplé vody 1,80 90 200 89 699 1,93
21. Instalace plynu 0,50 25056 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 140 312 139 810 3,00
23. Vybaveni kuchyné 0,50 25 056 25 056 0,54
24. Vnitini vybaveni 5,10 255567 254565 5,47
25. Zachod 0,40 20 045 20 045 0,43
26. Ostatni 3,60 180 401 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 4 655413 K¢
Mnozstvi 668,15 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 6 968 K&/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 94
Uzitna plocha (UP) [m’] 130
Obestavény prostor (OP) [m’] 668,15
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 6 968
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Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 6 968
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KC] 4 655 669
Stari rokt 105
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 327 835

Vypocet porovnavaci hodnoty

Areal RD ¢€.p. 68 v¢. pozemku

|Oce1'10vané nemovita véc

porovnani :

Uzitna plocha: 129,57 m”
Obestavény prostor: 668,15 m’
Zastavéna plocha: 94,00 m*

Vyméra pozemku pro 773,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Uzitna plocha: 131,70 m*

RD v obci Usti nad Labem

zastavéna ¢ast obee Usti nad Labem - Skorotice, ul. K Chatdm

RD v usteckych Skoroticich vam nabizime rodinny dim ke kompletni rekonstrukei s
perfektni dostupnosti do centra. RD se nachéazi v dojezdové vzdalenosti do centra Usti nad
Labem cca do 15 minut autobusem. V pé&si vzdalenosti je pak Skolka i zédkladni Skola,
Presto, Ze dum se nachazi v klidné lokalité, mate pouhych par chvil od sebe sportovisté,
obchodni domy, restaurace a vse, co potiebujete k pohodlnému Zivotu. Za odpoc¢inkem pak]
muzete vyrazit tieba k habrovickému rybniku a uzit si fajn vyhledy.

Samotny diim je potom dvoupatrovy. Prvni patro nabizi 3 samostatné mistnosti, kuchynskyj
kout a WC, dispozice je tedy 3+1. Druhé patro je atypické, nachazi se tu 4 pokoje. Dim je
podle videa ke kompletni rekonstrukci a nabizi tak moznost, udélat si bydleni v zadané
lokalité, presné podle sebe. Ohfev vody vam zajisti bojler a vytapéni ma poté na svédomi
plynovy kotel.

K domu je obrovska zahrada, prvni ¢ast je vedena jako zastavéna plocha a nadvoii a je
spojena s mensi zahradou a velkym ofechem, ktery déla v 1été skvély stin. Druhd Cast je
vedena jako samostatna zahrada, je to proslunéna ¢ast pozemku, kde si muZzete odpocinout
tfeba u bazénu.

Popis pfevzat z inzeratu.

Velikost pozemku dle inzeratu : 819 m’

Uzitna plocha dle inzeratu a projektu a dle zasad CBA : 0,50 * 27 m” 1.PP + 83,20 m* 1.NP|
+ 35 m” podkrovi = 131,70 m’

819,00 m?
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Pouzité koeficienty: b e -
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,85 3 ;
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 o o " .
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 roj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mirné vétsi vyméra a lepsi poloha 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.9.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
5899 000 131,70 44791 0,62 27770
Nazev: RD v obci Usti nad Labem
Lokalita: zastavéna ¢ast obce Usti nad Labem - Mojzis, ul. Zitna
Popis: Rodinny déim se zahradou po &asteéné rekonstrukei — Usti nad Labem, ul. Zitna 79, nal
pozemku 479 m2 Nabizime k prodeji pfijemny rodinny diim v klidné ¢asti Usti nad Labem,
ktery v letech 2010-2015 prosSel Caste¢nou rekonstrukci. Dim je vhodny pro rodinné
bydleni. V pfizemi se nachazi prostorny obyvaci pokoj propojeny s kuchyni. Komfort zde
zajiStuje podlahové vytapéni a krbovd kamna, kterd dodéavaji interiéru piijemnou
atmosféru. V piizemi je dale prostorna vstupni chodba a koupelna s toaletou. V patie jsou Kk
dispozici tfi loZnice, samostatna toaleta a terasa s vyhledem do okoli. Dim je castecng
podsklepen, vytapéni zajistuje plynovy kotel, okna jsou plastova. Soucasti nemovitosti je
utulnd a peclivé udrzovana zahrada, idedlni pro relaxaci i rodinné aktivity. Klidna lokalita,
dobra dostupnost do centra a kompletni ob¢anska vybavenost v dosahu.
Popis prevzat z inzeratu.
Velikost pozemku dle inzeratu : 479 m’ 5
Uzitna plocha dle inzeratu a projektu a dle zasad CBA : 0,50 * 23,10 m* 1.PP + 61,20 m’
1.NP + 43,50 m” podkrovi + 0,50 * 18,1 m” terasa = 125,30 m’
Pozemek: 479,00 m”
UZitna plocha: 125,30 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,90 g =
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 P e
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra x lepsi poloha 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.9.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 500 000 125,30 35914 0,69 24 781
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Nazev:

Lokalita:
Popis:

RD v obci Usti nad Labem

zastavéna &ast obce Usti nad Labem - Svadov, ul. Olsinky
Olginky - mala ¢ast Usti nad Labem, spadajici pod Svadov, a pravé v této Gasti se nachazi
rodinny diim o zastavéné ploSe 137 m 2 s garazi o plose 32 m2 a zahradou s rozlohou 1171
m2. Pokud jste z Usti nad Labem, tuto ¢ast jisté znate a pokud ne, uréité budete pifjemnd
prekvapeni okolni pifirodou a zajimavostmi, které zde jsou, jako je Kojeticky potok s
vodopadem, ktery ma svou historii. OlSinky maji zhruba 270 obyvatel a pravé vy, miZete
byt jejimi dalS§imi obyvateli, pokud se rozhodnete pro na$ nabizeny dim. Dim je
dvoupodlazni, kdy v ptizemi se nachazi kuchyné s jidelnou, obyvaci pokoj a koupelna a V|
1. patfe se nachazi loznice, détsky pokoj a pokoj. V podkrovi piidni prostor, ze kterého je
mozno vybudovat prostor obytny. Dim je podsklepeny s vinnym sklipkem. Stfecha je
stanova s krytinou betonové tasky, voda je z fadu, elektfina zavedena. Vytapéni domu j¢
plynové s rozvodem ustiedniho topeni. Okna jsou ptivodni dievéna, Spaletova.
Popis ptevzat z inzeratu.

Velikost pozemku dle inzeratu : 1340 m*

Uzitna p12()cha dle inzeritu a projektu a dle zisad CBA : 125 m* + 0,50 * 5 m* sklep 5
127,50 m

Pozemek: 1 340,00 m*
Uzitna plocha: 127,50 m*
Zastavéna plocha: 137,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 g 4 [lea
K4 Provedeni a vybavent - lepsi 0,95 = ii"-a*.*.. Ve "“'—: T~
K5 Celkovy stav - leps 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena

k 5.9.2025 [m7] K¢&/m Kc [K¢E/m?]

4 200 000 127,50 32 941 0,69 22 729

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

22 729 K&/m?
25 093 K&/m?
27 770 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci

Porovnavaci hodnota RD ¢.p. 68 v¢. pozemki v uvaZovaném

funkénim celku

25 093 K¢&/m?
129,57 m*

3 251 300 K¢&
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Porovnavaci metoda je provedena s pozemky, které tvoii bezprostfedné funkéni celek tj. s
vymérou 773 m?. Dalii ocefiované pozemky parcela ¢. 1004 a parcela &. 1068, které nejsou uzivany
ptimo s objektem RD a tvoti volnou zatravnénou plochu jsou ocenény jako zemédélska ptida a jsou
ke zjisténé porovnavaci cené piipocCteny. Tyto dva pozemky lezi mimo zastavénou cast obce a
nejsou platnym izemnim planem urceny k zastavéni.

Porovnavaci hodnota RD ¢&.p. 68 v¢. pozemki ve funkénim celku 3251 300,- K¢
Pozemky trvalych travnich porosti p.¢. 14 a p.&. 1068 tj. 2458 m” * 50.- K&/m* = 122 900.- K¢
Porovnavaci hodnota RD ¢.p. 68 v¢. pozemkii celkem 3374 200,- K¢

REKAPITULACE

Porovnavaci hodnota 3374200 K¢
Reprodukéni hodnota 4 655 669 K¢
Vécna hodnota 3996 735 K¢
z toho hodnota pozemku 1 668 900 K¢
Trzni hodnota 3370 000 K¢
slovy: Ttfimilionytfistasedmdesattisic K¢

Silné stranky
+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ velka vyméra pozemku

Slabé stranky

- velka svazitost pozemku
- zanedbana bézna udrzba
- neudrzované pozemky

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny byly znalcem pievzaty tdaje
porovnavaci metody, které vychazeji z prodejnich i nabidkovych cen objekti rodinnych domd v obci Usti
nad Labem a okoli. Lokalita je v hodna k pfiméstskému bydleni, v dojezdové vzdalenosti v kmenové casti
mésté Usti nad Labem je kompletni ob&anské vybavenost. Parkovani je umoznéno piimo na vlastnim
pozemku u domu. V dané lokalité se pro uréeni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
ocefiovanych nemovitosti urc¢ena trzni hodnota s pouZitim atribut pro urceni ceny obvyklé. Zejména
byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s ocenovanymi
nemovitostmi byla standardn€ vyhodnocena.
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Zaver

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci tj. pozemkd parcela ¢. 999 - zastavéna plocha a
nadvoii se stavbou rodinného domu ¢.p. 68, ktera je soucasti pozemku a pozemky parcela ¢ 1000 - zahrada,
parcela €. 1004 - trvaly travni porost a parcela ¢. 1068 - trvaly travni porost v§e v ulici Stezka v Casti obce
Svadov na LV 11 pro katastralni tzemi Svadov a obec Usti nad Labem vedenych u Katastralniho Gfadu pro
Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem. byla odhadnuta ve vysi 3 370.000,- K&.

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici pfesnost zavéru je
piedevsim skutecnost, ze nebylo mozno pro porovnani pouzit stejnych nemovitost, ale pouze obdobnych s
vicero odliSnymi znaky, i s nabidkovymi cenami. Jiné blize specifikované nemovitosti nebylo mozno pro
porovnani v lokalité¢ a okoli vyhledat. Na zaklad¢ odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni
presnosti 0 +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

V Ceskych Budgjovicich 6.9.2025

ZUOM, a.s.
.Hroypova,1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.4.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 023/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 11 ze dne 23.7.2025 2
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 5.9.2025 .
Fotodokumentace ze dne 26.8.2025
Povodnova mapa

Uzemné plan &asti obce

N = Q= = O
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.07.2025 00:00:00

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvencni fizeni, €.).: 72 Cm 121/2015 pro GRM Insolvence, v.0.5.
Okres: CZ0427 Osti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem

Kat.dzemi: 759830 Swvadov List wlastnictvi: 11
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Viastnické pravo
ATLANTA PLUS s.r.o. v likvidaci, Stezka 68, Svadov, 25431901
40322 Usti nad Labem

B Nemoviteosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Eplisob vyuZiti Zpiisob ochrany
999 133 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvofi dzemi
Souddsti je stavba: Swvadow, &.p. 68, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 999
1000 640 zahrada rozsahlé chranéné
azemi, zemédélsky
pladni fond
1004 678 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
dzemi, zemédélsky
pidni fond
1068 1780 trwvaly travni porost rozsahlé chranéné
azemi, zemédélsky
pladni fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Easti B - Ber zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v €asti B vletné souvisejicich fGdaji - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné uadaje

Typ vztahu

o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
ATLANTA PLUS s.r.o. v likvidaci, Stezka 68, Svadow,
40322 Usti nad Labem, RC/ICO: 25431901
Parcela: 1000, Parcela: 1004, Parcela: 1068, Parcela: 999
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci , Finanéni ufad pro Ustecky kraj, UzP
v Usti n.L. &.j. -2049758/2023 2501-00540-508527 ze dne 04.10.2023. Pravni moc
ke dni 04.10.2023. Pravni uéinky zapisu k ckamZiku 04.10.2023 16:49:35. Eapis
proveden dne 06.10.2023.
£-3168/2023-510
Listina Vyrozuméni spravece dané o nabyti pravni moci rozhodnuti , Finanéni ufad pro
Ostecky kraj, UzP Osti nad Labem &j. -2146743/2023 /2501-00540-508527 ze dne
23.10.2023. Pravni ucinky =zapisu k ckamziku 23.10.2023 20:02:25. Zapis proveden
dne 25.10.2023.

Z-3378/2023-510
Plomby a upozornéni - Baez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni =ze dne 15.08.2001. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 21.08.2001.

Nemovitostl jsou v dzemn obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastradlni pracoviit® Osti nad Labem, kéd: 510.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.07.2025 00:00:00

Okres: C20427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.dzemi: 759830 Svadov List wlastnictwvi: 11

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Listina

Vv-2418/2001-510

Pro: ATLANTA PLUS s.r.o. v likvidaci, Stezka 68, Svadov, 40322 Usti RC/ICO: 25431901
nad Labem

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BEET Vyméra[mZ]
1000 24199 640
1004 24199 678
1068 24199 317

54199 1463

Nemovitosti jsou v fdzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Usti nad Labem, koéd: 510.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.07.2025 11:11:37
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k néelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Oscbni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané ocscbnich tdajfi. Podrobneosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodue, ve kterém vykondva stdtni sprivu katastro nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviitd Osti nad Labem, kod: 510.
strana 2
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Kopie katastralni mapy ze dne 5.9.2025
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Legenda

~ lv| Zaplavova tzemi

* ] Ri&ni sif 5
vyhlasenim
zdplavovych dzemi
Favd

b [ ] Povodiiové znacky

¥ [ DIBAVOD - zaplavov
uzemi

~ [w] Aktivni zény

Q100

P [v] Zéplavova tzemi

Q5

b | zaplavova dzemi
Q20

~ lv] Zaplavova dzemi
Q100

80"

~ [_] zéplavova dzemi
Q500

—] 100
]

» [| Suché nadrie
(poldry)
» [ Historické povodné

b ¥ DIBAVOD
P ] ISVS - Voda

b ] Spravni Elenéni

2
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povodnova mapa Q5, Q20 a Q100
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MAVRH REZERVA

1-0 - PLOCHY ZEMEDELSKE - ORNA

1-5 - PLOCHY ZEMEDELSKE - SADY, ZAHRADMICTVI

>
-

I-T- PLOCHY IEMEDELSKE - TRVALE TRAVNI POROSTY

IV-L - PLOCHY ZELENE MA VEREJNTCH PROSTRAMSTVICH - POBYTOVE LOUKY

IW-LF - PLOCHY ZELENE MA VEREINTCH PROSTRANSTVICH - LESOPARK

IV-F - PLOCHY ZELEME MA VEREJNTCH PROSTRAMSTVICH - PARK

I¥ - ZELEN 3E SPECIFICETM WYUTmam

|

FLOCHY PODMINENE PROJEETEM ARCHITEETA

\

DOFRAVNI PLOCHY NADIEMMI [(MOSTY)

DOPRAVNI PLOCHY PODIEMNI [TUMELY]

MISTHT EOMUMIEACE 1L TRIDY

MADREGIOMALNI BIOKORIDOR - FUNECH

MADREGIOMALNI BIOKORIDOR - NEFUNECHN]

REGIOMALNI BIOCENTRUM - FUNKSH

REGIOMALNI BIOKORIDOR - FUNESH

LOKALNI BIOCENTRUM - FUNECNI

LOKALNI BIOCENTRUM - NEFUNECHN]

LOKALNI BIOKORIDOR - FUNESH]

LOKALNI BICOKORIDOR - NEFUNKENT

NO00ONE

INTERAKCHNI PRVEK

H

1) PRISTAV

)
)

uzemni plan - legenda
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