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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

o obvyklé cen¢ nemovité véci, a to pozemku parc. €. 4020 zapsaného na listu vlastnictvi €. 2412, vSe
v k. 0. Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem na Katastralnim ufadé pro
Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem, kterd je ve vyhradnim vlastnictvi pani
Horvatové Terezie, bytem Jindficha Plachty &. p. 171, 403 31 Mojzit, RC: 0251153122. Hlavnim
ucelem znaleckého posudku je drazba nemovité véci ve vlastnictvi vyse uvedené fyzické osoby.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi ceny obvyklé pro tcely drazby.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatelem posudku nebyly dodany zadné dalsi relevantni tdaje, které¢ by mély vliv na kone¢ny

vyrok a vysledek ocenéni. Veskeré skutecnosti véetné faktického ohledani nemovitych véci a
podkladi dodanych zadavatelem byly vyhodnoceny samotnym znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 25.05.2023 za piitomnosti soudniho znalce Ing. Marcela
Grygara.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pti zpracovani ocenéni byly vyuzity vetejné ptistupné informace z dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, z databdze realizovanych prodejti znalce a skute¢nosti zjisténych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- LV &. 2412 pro k. u. Usti nad Labem ze dne 04.05.2023
- kopie katastralni a ortofoto mapy
- informace o povodnich
- informace o realizovanych cenach z placeného ptistupu z CUZK
- skuteCnosti zjisténé pii mistnim Setfeni
- mapa obce a okoli
- Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenlovani majetku, v platném a G€inném znéni
- Zékon €. 182/2006 Sb. o upadku a zptisobech jeho feseni (insolvencni zékon),
v platném a ucinném znéni
- Zakon €. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, v platném a u¢inném znéni
- Zékon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdé¢jSich piedpist, v platném a acinném znéni
- Zakon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdé&jSich predpisi, v platném a i€¢inném znéni
- Zéakon €. 89/2012 Sb. obcansky zakonik
- informace a sdéleni poskytnuté objednatelem posudku
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- informace a sdé€leni ziskana z mistnich realitnich kancelari, realitnich novin a
internetového serveru (www.reality.cz, www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz,
WWW.cenovamapa.cz, www.valuo.cz

- informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich

vefejnych zdroji

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskdna pfi osobnim mistnim Setfeni, tudiZ jsou povazovana za
vérohodna a nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN. Zdroj dat pro zjisténi porovnévaci hodnoty je
rovnéZz povazovan za v€rohodny, jelikoz se jedna o kopie kupnich smluv ulozenych ve vefejném
seznamu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnéni se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vyber udajii do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti
na zakladé¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétii ocenéni s idaji o oceniovaném
predmétu ocenéni,

c) ur¢eni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdil parametrit mezi ocefiovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi piedméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétli ocenéni od piedméti
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zpiisobena korekci musi byt fadné odiivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaju a

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi

byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zdklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétné nemovité véci se zaméfenim a
provedenim fotodokumentace. Néasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze servert
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin,
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, které byly nasledné pouzity pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zalozena na porovnani
pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na
trhu realizovany a jsou znamé. Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych prodeju
spolupracujicich  znalci, informace o prodejich ze serverG  https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k. . Usti nad
Labem
Adresa nemovité véci:  Cajkovského, parc. ¢. 4020, 400 01 Usti nad Labem

Vlastnické a evidencni udaje
Terezie Horvatova, Jindficha Plachty 171, 403 31 Usti nad Labem, LV: 2412, podil 1/1

Mistopis

Mésto Usti nad Labem je statutirnim méstem na severu Cech, lezi v okrese Usti nad Labem v
Usteckém kraji. Ve mésté Zije ptiblizné 92 tis. obyvatel. Usti nad Labem lezi na soutoku fek Labe a
Biliny, mezi Ceskym stfedohofim a Krugnymi horami, ma celkem 23 mistnich ¢asti a rozklada se na
tizemi o rozloze 93,97 km?. Usti nad Labem je nejen univerzitnim méstem s primyslovou tradici, ale
také dilezitym Zelezni¢nim uzlem. Usti nad Labem leZi severozapadné ve vzdalenosti 90 km od
hlavniho mésta Prahy, 180 km severovychodné od mésta Plzen, 130 km a 65 km jihovychodné od
némeckého meésta Dresden - Drazd’any.

Katastralni Gizemi Usti nad Labem, ve kterém se ocefiovany pozemek nachazi, sousedi na vychodg s
mistni ¢asti Stiekov, na jihu s Vaiovem a na zapadu s Hostovicemi. Severné se rozklada Usti nad
Labem centrum. Ocefiovana nemovita véc, pozemek zahrady se nachazi piimo v ulici Cajkovského,
smérem na vychod od biehu feky Labe, v zahradkatské kolonii na okraji zastavitelného uzemi, které
pies feku sousedi s primyslovou zénou. Podél ptistupové komunikace vede Zeleznicni trat. V
blizkém okoli do 1,5 km je dostupna komplexni obanska vybavenost. Zelezni¢ni stanice hlavniho
nadrzi Usti nad Labem je vzdalena do 350 m, zastavka MHD do 150 m. Z pohledu ocefiované
nemovité véci se jednd o umisténi pozemkové parcely v Sir$i souvislosti v lokalité ovliviiujici cenu
obvyklou nemovitosti primérné.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha ] orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
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Okoli: 1 bytova zona prumyslova zona 1 nakupni zéna

L] ostatni
Ptipojky: 0/0Ovoda [/ kanalizace /0 plyn
vet. / vl. O/ 0O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. U silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

4286 Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-
centrum, 40001 Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmeétem ocenéni je pozemek parc. €. 4020, evidovany v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi €.
2412, v druhu pozemku jako zahrada o celkové vyméte 628 m?, ktery se prudce a kaskadovité svazuje
smérem k vychodni strané, k ptistupové parcele ¢. 4286 - ostatni plocha se zplisobem vyuziti jako
ostatni komunikace. Komunikace zptistupniujici pozemek je se zpevnénym povrchem a ve vlastnictvi
mésta Usti nad Labem. Pozemek zahrady je poslednim krajnim pozemkem v plose BI - plochy
vymezené k bydleni v rodinnych domech méstské a priméstské, o ptidorysném tvaru podlouhlého
obdélniku. Okoli pozemku je pfevazné v plose nezastavitelného tizemi ploch zeméd¢€lskych, sadd,
zahrad ¢i ploch smiSenych nezastavéného uzemi. Okoli pozemku je tvoieno i primyslovou zénou a
zelezni¢ni trati smérem na vychod od né;.

Ocefovana pozemkové parcela ¢. 4020 dle ndvrhu zmén platného izemniho planu mésta Usti nad
Labem, nélezi do izemi architektonicky a urbanisticky vyznamné plochy. Objekty v této ploSe budou
podminéné projektem autorizovaného architekta, z divodu nedostate¢né miry stavebni a
architektonické regulace suburbaniza¢ni vystavby rodinnych domu. Cili jak je popsano v navrhu
zmény UP mésta Usti nad Labem, z ditvodu pokleslé urbanisticko architektonické urovné novych
celki se v této plose bude vyuzivat ve zvlasté zdivodnénych piipadech institut vymezeni
architektonicky nebo urbanisticky vyznamnych staveb, pro které miZze architektonickou cast
projektové dokumentace vypracovavat pouze autorizovany architekt. DalSim vyznamnym
omezujicim prvkem pozemku je skutecnost, Ze se cely nachézi v ochranném pasmu Zeleznice, resp.
drahy.

Pristup a pfijezd k predmétné parcele je zajistén, jak bylo zminéno po zpevnéné komunikaci s
asfaltovym povrchem, a to z ulice Cajkovského po parc. &. 4286 ve vlastnictvi: 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 Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:




ANO Zastavni pravo

Komentaf: Na listu vlastnictvi ¢. 2412 je v ¢asti ”C” evidovano:

Zastavni pravo smluvni a s tim souvisejici zdvazek neumoznit zapis nového zést. prava namisto
starého, zdvazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jSim potadi novy dluh, zapoceti vykonu zést. prava
dle ob¢. zak., zdkaz zcizeni a zatizeni po dobu trvani zastavniho prava pro opravnéného: J.L.

s.r.0., Bélehradska 858/23, Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 07770111.
VySe uvedena omezeni vlastnického prava na oceiovanych nemovitych vécech drazbou

zaniknou.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentar: Znalci nebyly pfedlozeny najemni smlouvy ¢i jind prava neevidovand v KN a dle
poskytnutych informaci od objednatele posudku neni na ocefiovanych nemovitych vécech k
datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pti aplikaci porovnavaci metody byly pro porovnani jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci
umisténé v okoli oceniovanych nemovitych véci, které byly pfedmétem prodeje v poslednich 12 - ti

mésicich.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek parc. €. 4020, k. 4. Usti nad Labem

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

pozemek parc. & 511/4, vyméra 602 m?, plocha BI

k. .. Vanov, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Pozemek parc. ¢. 511/4 evidovany v katastru nemovitosti jako zahrada, se nachdzi hned
ve vedlej$im katastralnim tzemi Vailov. Celkovad vymeéra této parcely ¢ini 602 m?.
Pozemkova parcela se nachézi v oblasti s ¢astecné rezidenéni zastavbou, kde prevazuje
zastavba rekreacnich objektii. Pozemek je obdélnikového plidorysného tvaru, situovan|
ve stiedu zastavby okolnich domil, které ptevazné jsou s €. e. Pozemek je ve svahu, se
vzrostlymi stromy, oploceny a piistupny po parc. ¢. 513 a dale po ulici K Prameni, kterd
teGuje ul. Cajkovského. Na hranici pozemku jsou zietelné IS. Dle platného UP mésta
Usti nad Labem se nachézi v totozné plose jako pozemek ocetiovany, &ili IB - plocha k
individudlnimu bydleni. Je tedy moZné na ném umistit stavebni objekty. Siika i délkal
pozemku je dostateCnd a poskytuje tak moznost postaveni objektu s piiméienouyl
zastavénou plochou a s potfebnymi rozestupy od hranic sousednich pozemkd.
Realizace prodeje probéhla na zakladé KS registrované pod €.j. V-4726/2022-510-2 na
KP Usti nad Labem.

Koeficienty:



redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 08/2022 1,00

velikost pozemku - obdobna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejna 1,00
intenzita vyuziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - stejna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - v misté neni podoba stavebniho objektu
podminéna architektonickou studii, pozemek neni v ochranném

pasmu drahy 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
720 000 602 1196,01 0,80 956,81
Nazev: pozemek parc. ¢. 427/2, vyméra 600 m?, plocha BI navrhovana
Lokalita: k. 0. Vanov, obec Usti nad Labem
Popis: Pozemek parc. €. 427/2 evidovany v katastru nemovitosti jako zahrada, se nachazi hned|

ve vedlej$im katastralnim tzemi Vanov. Celkovd vyméra této parcely ¢ini 600 m?.
Pozemkova parcela se nachazi v oblasti s ¢astecné reziden¢ni zastavbou, kde ptrevazuje]
zastavba rekreacnich objektii. Pozemek je nepravidelného pidorysného tvaru, situovan
na okraji zastavby domt pievazné s €. e., ve svahu, se vzrostlymi stromy, pfistupny 7
ulice Pod Vrkogem, dale po neoznaené nezpevnéné komunikaci. Dle platného UP
mésta Usti nad Labem se nachazi v totozné plose jako pozemek ocefiovany, ¢&ili IB -
plocha k individualnimu bydleni. Je tedy mozné na ném umistit stavebni objekty. Siikal
1 délka pozemku je dostate¢na a poskytuje tak moznost postaveni objektu s piiméefenou
zastavénou plochou a s potfebnymi rozestupy od hranic sousednich pozemkd.
Realizace prodeje probéhla na zakladé KS registrované pod ¢€.j. V-1800/2022-510-2 na

KP Usti nad Labem.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - KS na KP 04/2022 1,00
velikost pozemku - obdobna 1,00 _
poloha pozemku - srovnatelna 1,00 / ' 4
dopravni dostupnost - horsi 1,05 '
moznost zastaveéni poz. - stejna 1,00
intenzita vyuziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - stejna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - v misté neni podoba stavebniho objektu
podminéna architektonickou studii, pozemek neni v ochranném

pasmu drahy 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
549 000 600 915,00 0,84 768,60
Nizev: pozemek parc. & 107/9 zahrada, vyméra 932 m? a parc. & 107/10 199 m? zahrada,
) plocha BI ’
Lokalita: k. 0. Vanov, obec Usti nad Labem
Popis: Pozemek parc. ¢. 107/9 evidovany v katastru nemovitosti jako zahrada, se nachazi hned|

ve vedlej$im katastralnim tzemi Vanov. Celkovd vyméra této parcely ¢ini 932 m?.
Pozemkova parcela se nachazi v oblasti s pfevazné rezidencni zastavbou. Pozemek j¢|
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nepravidelného puadorysného tvaru, ve svahu, neoploceny, situovan ve stiredu novéejsi
zastavby rodinnych domd, pfistupny z ulice Kruhova, dale pak po parc. ¢. 107/10, kterd
vznikla vydélenim z parc. ¢. 107/9 tak, aby byl zajistén pfistup k pozemku. Soucasny
stav pristupové parcely ¢. 107/10 o vyméte 199 m? - veden v KN jako zahrada je s
nezpevnénym povrchem. Na hranici pozemku jsou zietelné IS. Dle platného UP méstal
Usti nad Labem se nachazi ve stejné plose IB jako pozemek oceniovany, ¢ili plocha K
individualnimu bydleni. Je tedy moZné na ném umistit stavebni objekty. Sitka i délka
pozemku je dostate¢nd a poskytuje tak moznost postaveni objektu s piiméirenou
zastavénou plochou a s pottebnymi rozestupy od hranic sousednich pozemku. Pfi
porovnavaci hodnoté je po¢itdno s vymérou parcely 1032 m?.

Realizace prodeje prob¢hla na zakladé KS registrované pod €.j. V-4398/2022-510-2 na

KP Usti nad Labem.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - KS na KP 08/2022 1,00
velikost pozemku - vétsi 1,05
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - mirn¢ lepsi 0,96

moznost zastavéni poz. - horsi - pfistupovy pozemek
intenzita vyuziti poz. - lepsi 0,90
vybavenost pozemku - stejna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - v misté neni podoba stavebniho objektu
podminéna architektonickou studii, pozemek neni v ochranném

pasmu drahy 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
1732 000 1032 1 678,29 0,65 1 090,89

0,90

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Prtiimérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

768,60 K&/m?
938,77 K¢&/m?
1 090,89 K¢&/m?

Druh pozemku

[ m?] cena podil pozemku

[ K&/m?] [ K¢
zahrada 4020 628 940,00 590 320
Celkova vyméra pozemKkii 628 Hodnota pozemku celkem 590 320

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

Spoluvlastnicky Celkova cena




4.3. Vysledky analyzy dat

| Hodnota pozemku 590 320 K¢

Obvykla cena
590 000 K¢

slovy: Pétsetdevadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, Ze v lokalité s oceflovanymi
pozemkovymi parcelami, konkrétné¢ parcelami umoziujici vystavbu rodinnych domi, odpovida
nabidka poptavce. V okoli mistni ¢asti Usti nad Labem jsou pozemky uréené uzemnim planem k
vystavbé objektll k bydleni b&zn& obchodovany v cené okolo 1 000 K& za 1 m? vyméry v zavislosti
na velikosti pozemku a jeho umisténi v radmci lokality, dostupnosti inzenyrskych siti a na moznostech
jeho dalsiho stavebniho vyuziti.

Vyse uvedend porovnavaci hodnota ve vysi 590.000 K¢ odpovida jednotkové cené po zaokrouhleni
ve vysi 940 K¢ za 1 m? vyméry (tj. 628 m?), coZ potvrzuji ceny v databézi znalce a spolupracujicich
realitnich kancelafi.

Na zaklad¢ vyse uvedenych skute¢nosti odhaduji obvyklou cenu oceiiovanych nemovitych véci ve
vysi 590.000 K¢.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pfi stanoveni ceny obvyklé byla pouzita vyhradné porovndvaci metoda, ktera je st€zejni pii stanoveni
ceny obvyklé. Ostatni metody jako napt. vynosova, vécna nebo reprodukcéni metoda nema zadnou
vypovidaci schopnost véetné stanoveni ceny zjisténé dle vyhlasky MF, proto nebyly pifi ocenéni
vyuzity a aplikovany.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim
minimalné tii realizovanych prodejii srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani
reprezentanti byli shledani srovnatelnymi ve svych etalonech s oceiovanymi nemovitymi
vécmi se zohlednénim upravy cen v navaznosti na odlisnosti jejich korekci — koeficienty
lokality, vyuziti a koeficient technického stavu. Kontrola postupu byla dale provedena v ramci
odborné diskuse v okruhu spolupracujicich znalct. Na zdklad¢ interpretace vysledkii analyzy
byla stanovena obvykla cena.



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

o obvyklé cené nemovité véci, a to pozemku parc. ¢. 4020 zapsané¢ho na listu vlastnictvi ¢. 2412, vSe
v k. 0. Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem na Katastralnim ufadé pro
Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Usti nad Labem, ktera je ve vyhradnim vlastnictvi pani
Horvatové Terezie, bytem Jindficha Plachty &. p. 171, 403 31 Mojzit, RC: 0251153122. Hlavnim
ucelem znaleckého posudku je drazba nemovité véci ve vlastnictvi vyse uvedené fyzické osoby.

Na zaklad¢ vySe uvedenych skuteCnosti odhaduji obvyklou cenu nemovitych véci ve vysi
590.000 K¢.

OBVYKLA CENA 590 000 K¢&
slovy: Pétsetdevadesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci nebyl umoznén piistup do ocenovanych nemovitych véci, proto vychéazi ze skute¢nosti
zjiSténych pii mistnim Setieni, dale z vnéjsiho ohledani a z informaci z vefejnych zdrojti. Porovnéavaci
metoda je zalozena na usudku znalce, proto komentovany zavér je jen pravdépodobny.

Znalec neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladl a nepravdivych informaci. Znalec déale vychazi z toho, Ze informace ziskané pfi mistnim
Setieni a z predlozenych podkladl pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z
hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v
dobé jeho zpracovani a neodpovida za pfipadné zmény v podminkéch trhu, ke kterym by doslo po
piedani ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za ucelem zjiSténi obvyklé ceny nemovitych
véci.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pftiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 2412
Kopie katastralni a ortofoto mapy
Fotodokumentace nemovitosti

Vyiez z izemniho planu

Informace o povodnich

Mapa oblasti

— = N = NN
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
7.3.2000, ¢.j. Spr 1305/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 2001/2023.

V Dobroslavicich 04.06.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Marcel Grygar
Na Svobodé¢ 109/11
747 94 Dobroslavice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.05.2023 12:15:02
Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.tizemi: 774871 Usti nad Labem
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &Giselné fadé
Identifikdtor Podil

List vlastnictwvi: 2412

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prave
Horvatova Terezie, Jind¥icha Plachty 171, Mojzi#, 40331 025115/3122

Usti nad Labem

B Nemovitosti

FPozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zptsob ochrany
4020 628 zahrada pamatkové chranéneé
tizemi, rozsahleé

chranéné tzemi,
zemédélsky pudni
fond

Bl V&cné prava sloufici ve prospéch nemovitosti v #asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZiujici nemovitosti v €a&sti B véetnd souvisejicich aGdaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky:
Budouci uréena druhem a dobou vzniku, a) jistina ve vysSi 200.000,- K& b) budouci dluhy

aZz do vyse 450.000,- K&, které mohou vznikat az do 31.01.2025
Oprdavnéni pro
J.L. s.r.o., Bélehradska 858/23, Vinohrady, 12000 Praha
2, RE/ICO: 07770111
Povinnost k
Parcela: 4020

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 13.12.2022. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 14.12,2022 07:20:00. Zapis

proveden dne 04.01.2023; uloZeno na prac. Usti nad Labem
V-7286/2022-510

Pofadi k 14.12.2022 07:20

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoinit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 13.12.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.12.2022 07:20:00. Zapis

proveden dne 04.01.2023; ulozZeno na prac. Usti nad Labem
V-7286/2022-510

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni

ze dne 13.12.2022. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 14.12.2022 07:20:00. Zapis

proveden dne 04.01.2023; uloZeno na prac. Usti nad Labem
v-7286/2022-510

Listina

Souvisejici zapisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle cbé. zak.
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapocdeti vykonu zast. prava dle obé. zék ,
J.L. s.r.o. ze dne 24.04.2023. Pravni u¢inky zapisu k okamZiku 13.04.2023
10:58:27. Zapis proveden dne 26.04.2023; ulozeno na prac. Usti nad Labem
Z-1233/2023-510
tatnl sprdvu Katastru nemoviteosti CR
kéd: 510,

Nemovitosti Jjsou v uzemnim obveduy, ve kterém vykondvd
Katastralnl (fad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.05.2023 12:15:02

Okres: C20427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.luzemi: 774871 Usti nad Labem List wlastnictwi: 2412

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné fadé

Typ vztahu

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
J.L.-s.g.o_, Bélehradska 858/23, Vinohrady, 12000 Praha
2, RC/ICO: 07770111
Povinnost k
Parcela: 4020

Listina Smlouva o ziizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 13.12.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.12.2022 07:20:00. Zapis
proveden dne 04.01.2023; uloZeno na prac. Usti nad Labem

v-7286/2022-510
Poradi k 14.12.2022 07:20

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 08.08.2022. Prawvni Géinky zapisu k okamZiku 17.10.2022 10:27:03.
Zapis proveden dne 08.11.2022.
V-6221/2022-510

Pro: Horvatova Terezie, Jindficha Plachty 171, Mojzi#, 40331 Usti  RC/ICO: 025115/3122
nad Labem

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
4020 14199 628

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitesti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Usti nad Labem, kéd: 510.

Vyhotowvil: Vyvhotoveno: 04.05.2023 12:27:50
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pouceni: Odaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti Jjsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni (Fad pro Ustecky kraj, Katastralnil pracovisté Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 2
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PLOCHT BYDLEN ¥ BYTOVYCH DOMECH (13
PLOCHY DYDLENI V BYTOVYCH DOMECH (BM1)
PODMINENE ZASTAVITELNE

FLOCHY BTDLENI ¥ A [

PLOCHY DTDLENI V (L]
POOMINEME ZASTAVITELNE

PLOCHY DTDLENI V RODINKYCH DOMECH VENKOVSHE [BY)
PLOCHY REKREACE

PLOCHY STAVER )

PLOCHY STAVER
POOMINENE ZASTAVITELNE

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVEN|

PLOCHY CBCANSHEHO VYEAVEM! - VEREIMA INFRASTRURTURA [OV)

PLOCHY CBCANSKEND VYEAVENI - VEREJHA INFRASTRUKTURA [GVT)
POOMINENE ZASTAVITELNE

PLOCHY OBCANSHENO VYBAVENI
MOMERCHI ZARIZEN MALA A STREDNI (DV-HM)

FLOCHY CECANSHEHD VYBAVENI - KOMERCH| ZARITEN
MALA A STREDSE

PLOCHY GBCANSKENG VYEAVENI - KOMEREN| ZARIZEN
PLOSNE ROZSAHLA (OV-K)

SPORTOVMI ZARLZEN] (OV-8)

PLOCHY e A
(Ov-81)

PLOCHY CBEANSMENO VYBAVENI - HASITOVY [OVH)

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI
PLOCHY VEREINYCH PROSTRANSTVI (V)
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GzEMMI
REZERVY

PLOCHY PRIRODNI

PLOCHY PRIRODM (ZF)
PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI

FLOCHY SMISENE WEZASTAVEMENG UZEMi (39000

FLOCHY SMESENE MEZASTAVEMENG UZEMI - PRIRODNI [(S8-HP)

PLOCHY SMESENE MEZASTAVENEND UZEMI - LESNICKE (S8-HL]
PLOCHY SYSTEMU SIDELNI ZELENE

PLOCHY HA ICH - PARX (ZV-9)

FLOCHY ZELENE NA VEREINYCH PROSTRANSTVICH
- LESORARN [ZV.LF)

PLOCHY ZELENE NA VEREINTCH PROSTRANSTVICH
- POBYTOVE LOUKY (EV-L)
FLOCHY ZELENE SOUKROME A& VYHRAZENE (T3}

PLOCHY ZELENE OCHRANNE A ZOLAEMI (20)

FLOCHY TELENE SE SPECIFICKTM VYULITIM (i)

DOFRAVHI PLOCHT NAD ZEMI (MESTY)

DOPRAVHI PLOCHY POD ZEMI (TUNELY)

NADREGIOHALM BIOKORIDOR FUNKENI

REGIONALN BIOCRMTRAUM

LOMAL b MIOCEMTRUM PUMKEN]
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k.0. Usti nad Labem

Usif nad Labem

' | 4020
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Mapa oblasti
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