ZNALECKY POSUDEK

¢. 016619 /7 2026

Oznaceni posudku: 19/D /2026

Piedmét posudku

Pozemek p.¢. 4068-zastavéna plocha a nadvoFi jehoz soucasti
je stavba rodinného domu ¢&.p. 1055/2 vE. soudasti a
prislusenstvi; pozemek p.¢. 4067-zahrada vcetn€ soulasti a
phisludenstvi vie zapsané na LV &. 2086 pro obec Usti nad
Labem, k.u. Stfekov, ulice Kopemikova, okres Usti nad Labem,
kraj Ustecky

Obor a odvétvi

Ekonomika — Ceny a odhady

Zadavatel

Povodi Labe, statni podnik, Vita Nejevdlého 951/8, Slezské
Predmésti, 500 03 Hradec Kralové, ICO: 7089005

Cislo objednavky

¢. 250BJ99940177

Pocet stran

Posudek obsahuje 38 stran v&etné titulniho listu a piiloh.

Cislo a pocet vyhotoveni

2/2

Zpracovatel

Ing. Dagmar LEEBOVA, K. Tajka 1503/B, 250 01 Brandys
nad Labem-Stara Boleslav, ICO: 11268417, tel. 326904075

Datum zpracovani

3.3.2026




OBSAH POSUDKU

I/ ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE ..eoeeeeeeeeeeveeeeenvesnas

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

2/ VYCET PODKLADU

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU DAT............

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

2.2.1 Podklady od zadavatele

2.2.2 Informace o pozemku, kopie katastralni mapy, ortofotomapa

2.2.3 Povodiiovy plan Ceské republiky......
2.2.4 Internetové zdroje

2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT

3/ NALEZ

3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

3.1.1 Postup samotny

3.1.2 Data ziskana o ocefiované nemovité véci cereserrensassns

3.1.3 Stanoveni kritérii vybéru ...

3.1.4 Vycet posuzovanych srovnatelnych nemovitych véci .

3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT.

3.3 VYCET ZPRACOVANYCH DAT

4/ POSUDEK

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT .o.oveveeeerenen,

4.2 CENA DLE VYHLASKY &. 523/2025 Sh..........

4.3 CENA OBVYKILA .. rreceserarnenenes veremsasnenesenssarsssassassnsnes

4.3.1 Metoda POTOVIAVACH «.oceeiemismeansareronssnsarsessssasnsernsnsonsanssasanas
4.3.2 Metoda porovnavaci — rekapitulace zjisténych hodnot...............

4.4 VYSLEDKY ANALYZY DAT

--------

13

.13

.13

20
20
22

.22



5/ ODUVODNENI

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

5.2 KONTROLA POSTUPU...

6/ ZAVER

6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

6.2 ODPOVED......occcsssssssssssosassiiiiisssonssisssismiseens

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU

7/ PRILOHY

7.1 OBJEDNAVKA

----------------------------

7.2 INFORMACE O POZEMKU
7.3 KOPIE KATASTRALNI MAPY

7.4 ORTOFOTOMAPA

7.5 POVODNOVA MAPA

7.6 FOTODOKUMENTACE.......ccccecererersnsvasassnss

7.7 SITUACNI SCHEMA

7.8 CSOB INDEX

7.9 PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

22

22

22

23

23

23

23

26

26
27

w31
.31
.32

32
36
37
38



I/ ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU
1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Zadéanim znaleckého posudku je odborné otdzka zadavatele:

stanoveni ceny zjiSténé dle platného ocetiovaciho pfedpisu pro rok 2026 (vyhlaSka Ministerstva
financi Ceské republiky &. 411/2013 Sb., ve zn&ni vyhlasky €. 523/2025 Sb. o ocefiovani majetku),
stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé (podle zdkona €. 151/1997 Sb., a vyhlasky ¢. 441/2013
Sb., v platném znéni) na majetek, véetn€ vSech souddsti a pFislusenstvi.

Pozemek p.¢. 4068-zastavénd plocha a nddvoii jehoz soucasti je stavba rodinného domu &.p. 1055/2
vC. soucasti a piisluSenstvi; pozemek p.€. 4067-zahrada véetné souasti a pfisluSenstvi vie zapsané
na LV ¢&. 2086 pro obec Usti nad Labem, k.d. Stfekov, ulice Kopernikova, okres Usti nad Labem,
kraj Ustecky.

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Podklad pro jednani o odprodeji nemovité véci.

2/ VYCET PODKLADY
2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU DAT

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vefejnych
zdroji, z dostupnych informaénich databézi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfent, které se uskute¢nilo dne 27.2.2026.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

2.2.1 Podklady od zadavatele
- Objednavka ¢. 250BJ99940177, ze dne 20.1.2026 (viz pfiloha &. 7.1)
- Vykresova dokumentace rodinného domu &.p. 1055 v rozsahu pidorysy podlaZi, fezy,
pohledy
- Priitkaz energetické naroé¢nosti budovy — ulice Kopernikova 1055 ze dne 12.2.2022 (viz
piiloha €. 7.9)

2.2.2 Informace o pozemku, kopie katastralni mapy, ortofotomapa ,
vyhotovené nahliZenim do KN dne 22.1.2026 (viz piiloha &. 7.2, 7.3, 7.4)

2.2.3 Povodiiovy plan Ceské Republiky
Povodiova mapa, staZena z internetu dne 6.1.2025 (viz pfiloha ¢. 7.5)

2.2.4 Internetové zdroje:
- https://znalci.justice.cz/ - portél pro znalce
- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
- hitps://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované
uZivatele
- https://www.cenovamapa.cz/ - databdze zrealizovanych prodeji nemovitych véci
- https://www sreality.cz/ - realitni inzerce
- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tfad
- https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni informa¢ni servis
- https://mapy.usti.cz/APPS/up_usti/
- http://www.dppcr.cz/ - povoditovy plan Ceské republiky, zpracovatel Ministerstvo
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Yivotniho prosttedi CR

- https://ags.cuzk.cz/archiv/

- https://www.csob.cz - informace o CSOB Indexu (viz ptiloha €. 7.8)

- https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/2022-05-12_Stanovisko-k-problematice-trzni-
hodnoty-po-1-lednu-2021.pdf - Stanovisko k problematice trznf hodnoty po 1. lednu
2021 — Stanovisko Odboru cenova politika €. 04/2022

- https://mapy.cz/-situaéni schéma (viz pfiloha ¢. 7.7)

2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT

Zdrojem dat o skute&ném stavu byla ocefiovand nemovitd véc, data o nf jsem zjiStovala
osobné pfi mistnim Setfeni, coZ zaruc¢uje vérohodnost.

Vérohodnost (ostatnich) zdroji dat (zejména data z katastru nemovitosti, cenové tidaje o
zrealizovangch prodejich, informace o povodiiovych zénéch a data z izemnich pldnil) nemohu
ovéfit, protoZe jsem se na tvorbg dat z téchto zdrojii nepodilela.

3/ NALEZ,
3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

3.1.1 Postup samotny

Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvofena data, kterd budou
analyzovéna a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelnd a vhodna.
Sebrina a tvofena budou data z vefejnych zdroji, z dostupnych informa¢nich databdzi, z listin, z
podkladii a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,
budou zjiitény identifikaén{ ddaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci.

Na zdkladé sebranych a vytvofenych dat o nemovité véci budou vyhleddny prodeje
obdobnych nemovitych véci a déle bude sestavena mnoZina vzorkil srovnatelnjch nemovitych
véci.

3.1.2 Data ziskana o ocefiované nemovité véci
Situovani nemovité véci:

Ocefiovand nemovitd véc se nachdazi ve mésté Usti nad Labem, k.i. Stiekov, ulice
Kopernikova. Jedn4 se o vyznamné mésto, které lezi pfi ddlnici D8, kterd spojuje hl. m. Prahu
s némeckym méstem DraZd'any. LeZi na soutoku fek Labe a Biliny mezi Ceskym stfedohofim a
Kru$nymi horami. Zije zde 91342 obyvatel. Ve mést& je tplnd obéanskd vybavenost (obchody,
tifady, sluzby, zdravotnictvi, penziony, sportoviité zakl. a stfedni Skoly atd.). Hromadn4 doprava v
obci — autobus, vlak.

Ocefiovand nemovitd véc je situovéna na okraji mésta, cca 4,50 km od centra, v z6né
rodinnych domii. V okoli domu nejsou situovany Z4dné rusici stavby.



Uzemni plan:
Dle platného tizemniho pldnu obce je pozemek zafazen v plose ,,BI — bydleni individualni
v rodinnych domech — méstské*. :

\ \
'
BI -bydleni individudlni v rodinnych
domech - méstské_stav

an l

Identifikace ocefnované nemovité véci:

Dle Informaci o pozemku - LV & 2086 pro obec Usti nad Labem, k.ii. St¥ekov je jitelem
ocenované nemovité véci:

Vlastnické pravo:

Podil | Jméno Adresa
1/1 | Ceska republika

Prévo hospodafiit s majetkem stdtu:
Podil | Jméno Adresa

1/1 | Povodi Labe, stitni podnik | Vita Nejedlého 951/8, Slezské Piedmésti, 50003
Hradec Krilové




Ocetiovand nemovitd véc:

Parcelni &islo: | Druh pozemku — zpisob vyuZiti Vymeéra
4068 zastavéna plocha a nadvofi 239 m?

Soucdsti je stavba: Stiekov, rodinny dim ¢.p. 1055/2
Stavba stoji na pozemku: p.c. 4068

4067 | zahrada 328 m’
Pozemky celkem......... I T T T AT Y L1 TTIYT T 567 m?

Zpiisob ochrany nemovitosti:

Chréanéna krajinnd oblast - IV. z6na

Chranéna krajinnd oblast

Pamatkové chranéné tizemi

Rozsihlé chranéné izemi

Ochr. pasmo nem. kult. pam., pam. z6ny, rezervace, nem. ndr. kult.pam
Zemédé&lsky ptdni fond (p.¢. 4067)

Omezeni viastnického prdva:
- Nejsou evidovina Zddni omezeni.

Jiné zdpisy:
- Nejsou evidovény Zadné jiné zapisy.

Popis ocefiované nemovité véci:

Rodinny dum &.p. 1055/2

Objekt ocenéni byl zpfistupnén zistupcem vlastnika. Zakladni informace o Stari,
provedenych rekonstrukcich a opravéich byly ziskdny od zdstupce vlastnika. J edna se o samostatné
stojici objekt, ktery se nachézi na rohu ulic Kopernikova a U Reky.

Diim je &aste¢né podsklepen, ma jedno nadzemni podlaZi a vyuZité podkrovi. Padorys je ve
tvaru pismene L. V domé je situovan jeden byt o dispozici 3+1. Stdfi domu bylo stanoveno
odhadem na rok 1932, a to z archivnich map. V priib&hu Zivotnosti byly provadény b&Zné opravy,
idrzba a vymény jednotlivych prvki kritkodobé Zivotnosti (zejména vr. 2001 - vyména
kuchyiiského zafizeni, vyména podlahovych krytin, rekonstrukce koupelny). Technicky stav
objektu je primérny.

Stavba je zaloZena na kamennych zdkladech. Obvodové zdivo je provedeno ze dvou
cihelnych zdi, obé& tloustky 100 mm, s vyplni Skvarobetonem. Zdivo pfistavby verandy a pricky
cihlové, v 2.NP pficky sadrokartonové. Strop nad 1.PP je z ocelovych I nosnikil a keramickych
vlozek. Nad 1.NP a podkrovim je strop dfevény tramovy s podhledem. Stfecha je v pfevaZné Césti
sklonits, ve tvaru sedlovém (na strané komunikace je provedena valba) s dfevénym krovem
s krytinou z eternitovych Sablon. Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Bleskosvod je
osazen. Z vn&ji strany je provedena stifkan4 b¥izolitova omitka. Vnitin{ tiprava st€n je provedena
véapennou §tukovou omitkou s &dste¢nym keramickym obkladem v kuchyni a v koupelné. Okna
jsou osazena dfevénd, Spaletovd. Vnitfni dvere jsou dfevéné, plné a prosklené, osazené do
obloZkovych zdrubni. Vstupni dvefe jsou dfevéné, osazené do kovovych zarubni. Podlahy jsou
betonové, povrchové upravené PVC, keramickou dlaZbou, kobercem a laminétovou plovouci
podlahou. Vytipéni je dstfedn{ s radidtory a kotlem na tuhd paliva. Ohfev teplé vody je zajistén
elektrickym boilerem. Vybaveni kuchyni — kuchyiisk4 linka, spordk - PB. Vybaveni koupelen —
umyvadlo, vana, WC. Diim je napojen na IS: voda z fadu, kanalizace do fadu a elektro.
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Vyméry:

Podlazi
Nézev Vyska Zastavéna plocha
1.NP 2,94 m | 8,265%8,53+2,36x4,50 = 81,12 m?
1.PP 2,30 m | 8,30x4,19+1,865%3,71 = 41,70 m?
Podkrovi 2,85 m | 8,265x8,53 . 70,50 m?
Obestavény prostor OP
1.PP 2,30 x (8,30x4,19+1,865x3,71) = 95,90 m3
1.NP 2,94 x (8,265x8,53) + 2,71 x (2,36x4,50) = 236,05 m>
Podkrovi 2,85 x (8,265%8,53) + 3,535/2%(8,265x8,53) +
(1,52%x1,52)/2x4.,92 + (1,52x4,92) x 2,015/2 = 338,75 m®
Obestavény prostor — celkem = 670,70 m?

Vydet podlahovych ploch:

1L.PP
Mistnost Podlahova plocha (m?) Zapoditatelna plocha (m?)
chodba 7.10 3,55
kotelna 8,10 4,05
sklad 4,80 2,40
sklad 3,50 1,75
sklad 2,10 1,05
Plocha 1.PP 25,60 12,80
1.NP
vstup 8,20 8,20
chodba 9,20 9,20
WC 0,90 0,90
spiz 0,60 0,60
koupelna 6,30 6,30
kuchyn¢ 16,60 16,60
obyvaci pokoj 30,30 30,30
Plocha 1.NP 72,10 72,10
Podkrovi

chodba 7.20 7,20
Koupelna (zkoseny strop) 3,30 1,65
Sklad (zkoseny strop) 4,00 2,00
pokoj 19,50 19,50
pokoj 17,70 17,70
Plocha Podkrovi 51,70 48,05
Plocha celkem 149,40 132,95




Garaize

Objekty ocenéni byly zpiistupnény zistupcem vlastnika. Zdkladni informace o stéfi,
provedenych rekonstrukcich a opravach byly ziskany od zdstupce vlastnika. Jedna se o 2 garaze
navazujici na stavu rodinného domu a nachézi na rohu ulic Kopernikova a U Reky.

GaraZe maji jedno nadzemni podlaZi a jsou o pidorysu obdéInikovém. Staff garaZi bylo
uréeno odhadem na rok 1965, a to z archivnich map. Technicky stav objektii je zhorSeny.

Stavba je zaloZena na kamennych a betonovych zikladech. Obvodové zdivo je provedeno
ze dvou cihelnych zdi. Stropy jsou z ocelovych I nosnikii a keramickych vloZek. Stfecha je plocha
s krytinou z lepenky. Klempitské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Z vngjsi strany je provedena
stifkana biizolitova omitka. Vnitnf tiprava stén je provedena vépennou §tukovou omitkou. Okna
jsou osazena jako ocelovy rastr s vyplni. Vrata jsou dfevénd. Podlahy jsou betonové. GardZe jsou

napojeny na IS: elektro.

Vyméry:
Podlazi

1.NP

Vyska 3,18m
Zastaveéna plocha | 8,86%7,995 = 70,84 m>
Obestavény prostor OP

1.NP (3,08+3,018)/2 x( 8,86x7,995) +

1,00 x (8,86x7,995) = 286,81 m*

Pozemek p.&. 4068 — zastavéna plocha a nadvori

Jedna se o pozemek evidovany v KN jako zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 239 m?.
Pozemek je mimé& svaZity, v nepravidelném tvaru. Na pozemku je situovana stavba rodinného
domu, dvougardZ, zpevnéné plochy, oploceni a trvalé porosty,

Pozemek p.¢. 4067 — zahrada
Jedn4 se o pozemek evidovany v KN jako zahrada o vyméfe 328 m?. Pozemek je mimné

svaZity, v nepravidelném tvaru. Na pozemku jsou situoviny dfevéné vedlejsi stavby, zpevnéné
plochy, oploceni, trvalé porosty a IS. Pozemek je vyuZivin jako zahrada ve funkénim celku se
stavbou rodinného domu.

Rizika ocefiované nemovité véci:
1) Oceiiovany pozemek spadd do zény se zanedbatelnym rizikem povodné.
2) Pristup k oceflované nemovité véci je pfes pozemky:
- p.&.4070/1 (ostatni plocha, ostatni komunikace), vlastnické pravo: Statutdrni mésto Usti
nad Labem, Velk4 Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem,
- p.€.4071/1 (ostatni plocha, ostatni komunikace), vlastnické pravo: Statutdrni mésto Usti
nad Labem, Velk4 Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
3) Z dostupnych podkladii plyne, Ze na nemovité véci nevdzne Zadné zastavni pravo ani vécné
bfemeno.



3.1.3 Stanoveni kritérii vybéru
Na zédklad€ popisu nemovité véci byla stanovena kritéria vybéru srovnatelnych nemovitych
veéci z mnoZiny posuzovanych srovnatelnych nemovitych véci:

Kritérium Popis
Casové hledisko roky 2025-2026, iprava CSOB Indexem bydleni
Lokalita Ust{ nad Labem + okolf
Zaplavové tizemi mimo zdplavové tizemi
Ucel uziti samostatny rodinny diim
Starf domu / technicky stav star$i diim po ¢aste¢né rekonstrukci, primérny technicky stav
Dispozice vicepodlazni diim
Velikost od 110 do 160 m?
Vybaveni a pfisluSenstvi standardn{

Casové hledisko:

Pro zohlednéni Casového odstupu srovnatelnych uzavienych prodejii a terminu ocenéni
bude pouZit CSOB Index bydleni, dfive zndmy jako HB Index.

CSOB Index bydleni (HB Index) je béZnou znaleckou praxi vyuZivan pro pfepolet ceny
z jednoho obdobi na jiné obdobi. HB index piedstavila Hypote¢ni banka jako index vyvoje cen
nemovitosti v Ceské republice v dubnu roku 2011. Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech
trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypoteniho dvéru pofidili klienti Hypoteéni
banky. CSOB Index bydleni je zkonstruovén s vyuZitim hédonického modelu, ktery sleduje az 30
riznych parametrii nemovitosti. Do modelu vstupuji tdaje ziskané z odhadi cen nemovitosti, které
jsou pfedmétem hypotecnich Gvérti od Hypote¢ni banky/CSOB. Samotny CSOB Index bydlenf je
sledovin za celou Ceskou republiku, a to u ti typl nemovitosti — bytii, rodinnych domii a pozemkii.

3.1.4 Vycet posuzovanych srovnatelnych nemovitych véci

MnoZina posuzovanych srovnatelnych nemovitych véci:
Dle udajii z KN byly za obdob{ let 2025-2026 v blizké lokalité ocefiované nemovité véci
uskute¢nény prodeje té€chto obdobnych nemovitych véci:

datum Podl. Cena
& k.d. stavba p.¢. €. Fizeni pravnich | plocha | Cena (K¢) | jednotk.

ucinku (m?) (K¢)
1 | Strekov | RD &p. 1481/19 33037;’(;"/31(;7/ 8 | v-6538/2025-510 | 7.102025 | 157 | 4750000 | 30 255
2 | Strekov | RD &.p. 1021/67 135125;3/5’11’ 2 | v-7676/2025-510 | 27.11.2025 | 158 | 5595000 | 35 411
3 |Strekov | RD &.p.503/120 | 896,895 | V-3668/2025-510 | 5.6.2025 | 126 |5 400000 | 42 857
4 |Strekov | RD &.p.282/5 |435/1,435/2,434| V-2100/2025-510 | 2.42025 | 117 | 4900000 | 41 880
5 | strekov | RD &p.511/14 29,30 V-6539/2025-510 | 7.102025 | 93 | 2799000 | 30097
6 | Stiekov | RD &p. 42864 | P29/ 1 v 607312025510 | 15.9.2025 | 199 | 9500000 | 47739
7 | Strekov | RD&p.242/2 |32183214,3217| V-212/2025-510 | 14.1.2025 | 192 |7 300000 | 38 021
8 | Sttekov | RD&p. 272 1211,1210 | V-6706/2025-510 | 15.10.2025 | 210 |6 200000 | 29 524
9

Stfekov | RD &.p. 153/94 971,972,981 V-4/2025-510 2.1.2025 68 | 3980000 | 58529
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Vybér nejvhodn&jsich vzorkil pro stanoveni porovndvaci hodnoty byl proveden po
prostudovani podkladd jednotlivych zrealizovanych prodejii, vylou€eni mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii a zohlednéni stanovenych kritérii vybéru. Pro porovnévaci metodu byly
vybrany 4 zrealizované prodeje, oznadené v mnoZiné posuzovanych srovnatelnych nemovitych
véci tuénym pismem (€. 2, 3, 4).

3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Bude zpracovan a vytvofen souhrn dat a uvedena veskera zjiSt€ni z podkladi, dat a z
mistniho Setfeni, na zdkladé kterych znalec dospél k vysledkim. Zji§téna a zpracovdna budou data
z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena
analyza trhu s nemovitymi vécmi dle zrealizovanych prodejii obdobngch nemovitych véci a budou
zjistény, vybrény a pouZity vzorky zobchodovanych srovnatelnjch nemovitych véci uvefejnénych
na cuzk.cz a z vlastni databéze.

Ze zdrojovych dat bude stanovena mnoZina vzorkd, ze které budou nésledn€ vybrany pro
porovnavaci metodu nejvhodn&jsi srovnatelné nemovité véci, a to takové, které nejvice odpovidaji
ocefiované nemovité véci svym charakterem, d¢elem uZit, vyuZitelnosti, zafazenim v tizemnim
planu a lokalitou. U vybranych srovnatelnych nemovitosti bude proveden popis souvisejicich
udaju.

3.3 VYCET ZPRACOVANYCH DAT
Pro stanoveni porovnavaci hodnoty byly z mnoZiny vzorkil vybrény tedy tyto nemovité véci:

1) Srovnatelnd nemovita véc:
Rodinny diim - obec Usti nad Labem, k.d. Strekov.

Jedni se o zrealizovany prodej rodinného domu ul. Tolstého 1021/67, Strekov Usti nad
Labem. Pozemek p.¢. 1352 (zastavéna plocha a nddvofi), ku Stiekov, vyméra 153 m?, p.¢. 135172
(zastavénid plocha a nadvofi), ki: Stiekov, vyméra 26 m?, p.&. 1351/1 (zahrada), ki: Stiekov,
vyméra 755 m>.

Kupni smlouva podéna na katastr nemovitosti dne 27.11.2025, &.j. V-7676/2025-510.

Jednd se o samostatn& stojici rodinny diim. Dim m4d dvé nadzemni podlam a podkrovi.
Technicky stav je lepsi neZ ocefiované nemovité véci. Plocha pozemku: 934 m?. Zapoditatelna
plocha: 158 m? (byla odhadnuta odbornym odhadem ze zastavéné plochy).

Cena: 5 595 000,- K&. Zdroj informaci: cuzk.cz, cenovamapa.cz.
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2) Srovnatelni nemovita véc:
Rodinny diim - obec Usti nad Labem, k.ii. Stfekov.

Jedna se o zrealizovany prodej rodinného domu ul. Kojetick4 503/120, Stiekov, Usti nad
Labem. Pozemek p.¢. 896 (zast. plocha a nadv.), kii: Stfekov, vyméra 187 m?, p.¢. 895 (zahrada),
ki: Stiekov, vimeéra 910 m?.

Kupn{ smlouva podéna na katastr nemovitosti dne 5.6.2025, ¢&.j. V-3668/2025-510.

Jedna se o samostatné stojici rodinny dim. Dim m4é jedno podzemni a jedno nadzemni
podlaZi a podkrovi. Technicky stav je lep$i neZ ocetiované nemovité véci. Plocha pozemku: 1097
m?. Zapoditatelna plocha: 126 m? (byla pfevzata z KN).

Cena: 5 400 000,- K¢&. Zdroj informaci: cuzk.cz, cenovamapa.cz.
——

3) Srovnatelna nemovita véc:

Rodinny diim - obec Usti nad Labem, k.ii. St¥ekov.

Jedna se o zrealizovany prodej rodinného domu ul. Rubensova 282/5, Sttekov, Usti nad
Labem. Pozemek p.¢. 435/1 (zast. plocha a nadv.), kii: Stiekov, vyméra 145 m?, p.¢. 435/2 (zast.
plocha a nadv.), ku: Stfekov, vymeéra 22 m?, p.¢. 434 (zahrada), ki: Stéekov, viméra 397 m?.
Kupni smlouva podéna na katastr nemovitosti dne 2.4.2025, ¢.j. V-2100/2025-510.

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim. Dim ma4 jedno podzemni, jedno nadzemni
podlaZzi a podkrovi. Technicky stav je obdobny jako ocefiované nemovité véci. Plocha pozemku:
564 m?. Zapotitatelnd plocha: 117 m? (byla odhadnuta odbornym odhadem ze zastavéné plochy).
Cena: 4 900 000,- K¢&. Zdroj informaci: cuzk.cz, cenovamapa.cz.

e et * —
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4/ POSUDEK

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona & 151/1997 Sb., ve zn&ni pozdé&jsich predpisi, se
obvyklou cenou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodévajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvl4Stn{ obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zv14stni oblibou se rozumi zv1&stni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzb& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se
porovnanim ze sjednanych cen.

Anal§za dat bude provedena dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku, §2, tj. uréeni
ceny obvyklé a dle vyhlasky &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb. §1c, tj. urCeni
zjisté€né ceny.

Analyza dat bude provedena porovninim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se
vyskytujictho prvku v dané mnoZiné skute¢né realizovanych cen stejného nebo obdobného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vyloudenim mimo¥adnych okolnosti trhu. P vybéru vzorkil je respektovana pfiméfend
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouZitych
korekénich koeficientf, které jsou v rozmezi 0,80 - 1,20. Je vychdzeno z odborné doporuceného
rozmezi (§koleni, seminéfe, metodiky apod.), z dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni databize
inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych faktorech a vyhodnoceni vlivii na
realizované ceny. Pii analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou ceny vzorki
vyjddieny jako cena za 1m? plochy jednotky.

4.2 CENA DLE VYHLASKY &. 523/2025 Sb. )
Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 523/2025 Sb. o oceiiovéni majetku.

Obsah
Index trhu (pfiloha ¢. 3, tabulka €. 1)
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 | Situace na dil¢im (segmentu) I1. Nabidka odpovida poptdvce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoZ sou&asti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

3 | Zmeény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovand tizemi{ 0,00
prodejnost nem. véci
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4| Vliv pravnich vztahd na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronijem, pravo
stavby)

5 | Ostatni neuvedené (napf. novy II. Bez dalsich vliva 0,00
investi¢ni zadm¢ér, energeticka
uspornost, vysoka
ekonomickd ndvratnost)

6 | Povodiiové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu ziplav

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
Index trhu It = Ps x P7 x Pg x Po x (1 +2Pi) = 1,000
i=1

Index polohy (piiloha &. 3, tabulka ¢&. 3, Rezidenéni stavby)

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 | Druh a d¢el uZiti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim | 1,00
celku

2 | PfevaZujici zastavba v okoli I. Rezidencni zéstavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi

3 | Poloha pozemku v obci III. Okrajové €asti obce —0,05

4 | MozZnost napojeni pozemku na II. Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité |—0,10
inZenyrské sité, které jsou v v obci
obci

5 | Ob¢anska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obCanskd vybavenost obce

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

7 | Osobni hromadné doprava II. Zastavka od 201 do 1000, MHD - §patna |-0,01

dostupnost centra obce

8 | Poloha pozemku nebo stavby z | II. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby |0,00

hlediska komeréni na pozemku
vyuZitelnosti
9 | Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezamé&stnanost I. Vy$§i neZ je primér v kraji —0,01
11| Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivii 0,00
11
Index polohy =P x(1+2.P) 50,870
i=2
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1. POZEMKY —§ 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Usti nad Labem 2 [
Z&kladni cena pozemku ZC E[ 2993~ K&/m?|

Indexy pro upravu zikladni ceny stavebnich pozemkii
[Index trhu |Ir 4 1,000 |

Index omezujicich vlivi (pfiloha ¢. 3, tabulka €. 2)
Vlivy sniZujici cenu-rozsghlé chranéné izemi, pamatkové chranéné izemi - zvolen koeficient
ve vysi -0,05

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 | Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
velikost pozemku
2 | Svazitost pozemku a expozice | IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% v&etn¢; | 0,00
ostatni orientace
3 | ZtiZzené zakladové podminky III. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 | Chranénd tizemf{ a ochranné I. Mimo chranéné tizemi a ochranné padsmo | 0,00
pasma
5 | Omezeni uZivani pozemku 1. Bez omezeni uZivéni 0,00
6 | Ostatni neuvedené I. Vlivy sniZujici cenu —0,05
6
Index omezujfeich vliva  [To=1+ 2P = 0950
Index polohy Ip = 0,870
Index cenového porovndni |I=1Ir xIo X Ip 5 0,827

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii
| Zakladni cena upravend IZCU =Z7C x1=2475,2110 K&/m? I

Parc. &. Néizev Vyméra [m?] Cena [K¢&
4068 zastavénd plocha a naddvoii 239 59157543
4067 zahrada 328 811 869,21
Soudet | 567 1 403 444,64
POZEMKY - zjisténa cena 1 403 444,64 K¢

2. RODINNY DUM é&.p. 1055/2 — § 35

Podlazi
Nazev Vyska Zastavéna plocha
1.NP 2,94 m | 8,265%8,53+2,36x4,50 | =] 81,12 m?
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Pfi porovnavaci metodeé se vedlejsi stavby, IS, betonové plochy,
oploceni...ocenuji zaroven s domem, nikoliv samostatné jako garaze.

Porovnavaci metoda se pouZije, kdyzZ jsou domy objemem do 1 000 m3.

oploceni,
betonové plochy
drevéné vedlejsi
stavby, vSe do 25n

Nizev Vyska Zastavéna plocha
1.PP 2,30 m | 6,04x3,70+4,58x4,67 = 43,74 m?
Podkrovi 2,85 m|(8,265x8,53) = 70,50 m?
Soucet 8,09 m = 195,36 m?
Podlaznost 195,36/ 81,12 . 2,41
Obestavény prostor OP
1.NP 2,94 x (8,265x8,53+2,36x4,50) = 238,49 m’
1.PP 2,30 x( 6,04%x3,70+4,58x4,67) = 100,59 m?
Podkrovi 1,76 x (8,265x8,53) + 3,535/2x(8,265%8,53) +
(1,52%4,92x1,60)/2 + (1,52x4,92) x 2,015/2 = 262,21 m?
Obestavény prostor — celkem = 601,29 m?
Ocenéni
Urdeni zakladni ceny za m3 (pfiloha ¢. 24, tabulka ¢. 1)
Kraj Ustecky
Obec Usti nad Labem — oblast 2
Pocet obyvatel 90 866
Zakladni cena ZC 4 098,- Ké&/md
Index konstrukce a vybaveni (pfiloha ¢. 24, tabulka &. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 [ Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do B
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
§ikmou nebo strmou stéechou
1 [Druh stavby ITI. Samostatny rodinny diim 0,00
2 [ Provedeni obvodovych stén III. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3 | Tloustka obvod. stén I. mén¢€ jak 45 cm —0,02
4 | PodlaZnost I1I. Hodnota vétsi nez 2 0,02
5 [Napojeni na vefejné sité IV. Piipojka elektro voda, napojeni na 0,04
(ptipojky) vefejnou kanalizaci nebo domovni ¢istirna
6 | Zpusob vytipéni stavby II1. Ustiedni, etazové, dalkové 0,00
7| Zakl. ptisluSenstvi v RD III. Uplné - standardni provedeni 0,00
8 | Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 [ Venkovni iipravy III. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 | Vedlejsi stavby tvofici II. Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové | 0,00
2 pfisluSenstvi k RD zastavéné plose nad 25 mv
11 | Pozemky ve funkénim celku se | I Od 300 m2 do 800 m? celkem 0,00
stavbou
12 | Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
13 | Stavebné-technicky stav III. Stavba se zanedbanou ddrZzbou - 0,85
pfedpoklad provedeni mensSich stavebnich
uprav
" Rok vystavby / kolaudace 1932
Stafi stavby y 94
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| Koeficient pro tipravu s 0,600
12
Index konstrukce a vybaveni Iv= (1. -r Z Vi) x Vi3 =| 0,530
Zikladni cena upravend PU=Z2C x1v = 2 171,94 K&/m?3
Index trhu = 1,000
Index polohy 0,870

Cena stavby uréend porovndvacim zpiisobem |

[CSp=OPxZCUxIrxIr | =| 1136190,25 K&

RODINNY DUM &.p. 1055/2 — zjiStén4 cena

1136 190,25 K&

3. GARAZ — § 37

Podlazi
L.NP
Vyska 3,18 m
Zastavéna plocha [ (4,32+4,50)/2x7,995 = 35,26 m?
Obestavény prostor OP
1.NP 3,08 x( 4,32+4,50)/2x7,995 + 1,00 x
(4,35+4,50)/2x7,995 = 143,97 m®
Ocenéni
Uréeni zakladni ceny za m? (pfiloha ¢&. 26, tabulka €. 1)
Kraj Ustecky
Obec Usti nad Labem — oblast 2
Pocet obyvatel 90 866
Zikladni cena ZC 5273,— K&/md
Index konstrukce a vybaveni (pfiloha &. 26, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0| Typ stavby II. Svislé konstrukce zd€éné nebo B
Zelezobetonové s plochou stfechou nebo
krovem neumoznujici ziizeni podkrovi
1 | Druh stavby I. Radovi —0,01
2 | Konstrukce 1. Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm 0,00
3 [ Technické vybaveni II. Jen elektricky proud 230 V —0,02
4 | PfisluSenstvi - venk. upravy III. Bez vyrazného vlivu na cenu 0,00
5 [ Kriterium jinde neuvedené II1. Bez vlivu na cenu 0,00
6 | Stavebné-technicky stav IV. Stavba ve §patném stavu - pfedpoklad 0,65
provedeni rozsdhlejSich stavebnich dprav
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" Rok vystavby / kolaudace 1965
Stéii stavby y 61
Koeficient pro tipravu s 0,695
5

Index konstrukce a vybaveni v=(1 * 2. Vi) x Ve =| 0,438
Zakladni cena upravena CU=7ZCx Iy = 2 309,57 K&/m?
Index trhu = 1,000
Index polohy =| 0,870

Cena stavby ur€end porovndvacim zptisobem

ICSp = OP x ZCU x It x Ip

289 282,65 K&

GARAZ - zji$téna cena 289 282,65 K¢
4. GARAZ — § 37
Podlazi

1.NP

Vyska 3,18 m
Zastavéna plocha | (4,38+4,05)/2x7,995 = 33,70 m?
Obestavény prostor OP

1.NP 3,018 x(4,38+4,05)/2x7,995 + 1,00 x

(4,38+4,05)/2x7,995 = 135,40 m?

Ocenéni
Urceni zakladni ceny za m? (pfiloha &. 26, tabulka &. 1)

Kraj Ustecky

Obec Usti nad Labem — oblast 2

Pocet obyvatel 90 866

Zakladni cena ZC 5273,— K&/m3
Index konstrukce a vybaveni (pfiloha ¢. 26, tabulka ¢. 2)

Popis znaku Hodnocen{ znaku Vi
0 | Typ stavby II. Svislé konstrukce zdéné nebo B

Zelezobetonové s plochou stfechou nebo
krovem neumoZfinjici ziizeni podkrovi

1 | Druh stavby I. Radovi —0,01
2 | Konstrukce II. Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm 0,00
3 | Technické vybaveni II. Jen elektricky proud 230 V —0,02
4 | PiisluSenstvi - venk. ipravy III. Bez vyrazného vlivu na cenu 0,00
5 | Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00

18




6 | Stavebné-technicky stav IV. Stavba ve $patném stavu - piedpoklad 0,65
provedeni rozsahlejSich stavebnich tiprav
* Rok vystavby / kolaudace 1965
Stafi stavby y 61
Koeficient pro dpravu s 0,695
5
Index konstrukce a vybaven{ Iv=(1 * 2. Vi) x Vg =| 0,438
Zikladni cena upravend TU=7ZC x Iy = 2 309,57 K¢/m3
Index trhu = 1,000
Index polohy =| 0,870
Cena stavby uréend porovndvacim zpiisobem
|CSp=OPxZCUxIrxIp | = 272 062,73 K&

GARAZ - zjistén4 cena 272 062,73 K&

5. TRVALE POROSTY —§ 40 - § 47

Ovocné dieviny, vinna réva a okrasné rostliny zjednodusenym zpisobem — §
47

Plocha Nazev Parc. §. | Koef. | Jedn. cena poz. Celkovd cena
130 m? zahrada 4067 0,065 | 24752110 K& 20 915,53 K¢
Trvalé porosty zjednoduSenym zpusobem § 47 — celkem | = 20 915,53 K&
TRVALE POROSTY - zji$tén4 cena 20 915,53 K¢é
REKAPITULACE

Vysledna cena

1. POZEMKY | 1 403 444,64 K&

2. Hlavni stavby
2.1. RODINNY DUM &.p. 1055/2 1136 190,25 K¢
2.2. GARAZ 289 282,65 K&
2.3. GARAZ 272 062,73 K&
3. TRVALE POROSTY 20 915,53 K&
Vysledna cena ¢ini celkem 3121 895,80 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 3121900,- K¢

Zjisténa cena: 3 121 900,- K¢

Cena slovy: tfimilionyjednostodvacetjedentisicdevétset K&
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4.3 CENA OBVYKLA

4.3.1 Metoda porovnavaci

Ocenéni je provedeno metodou porovnavaci (metoda nepiimého porovnani) s
pouzitim zrealizovanych cen dle CUZK a cenovamapa.cz. Kupni ceny byly prevzaty
z kupnich smluv, s jejimZ textem jsem se seznimila a zohlednila daje uvedené v téchto
smlouvach,

Metoda nepifimého porovnani vychdzi ze souboru tdajli o srovnatelnych nemovitych
vécech a tento soubor je déle zpracovan pomoci korekénich koeficientdi na primérnou standardni
nemovitou véc (etalon), kterd pak slouZi jako pfedmét porovnani s jiZ konkrétni ocefiovanou
nemovitou véci.

Ze zjist€nych informaci byla sestavena mnoZina posuzovanych srovnatelnych nemovitych
veci, ze které byly nasledné vybrény pro porovnavaci metodu nejvhodnéjsi srovnatelné nemovité
véci, a to takové, které nejvice odpovidaji ocefiované nemovité véci svym charakterem, ielem
uziti, vyuZitelnosti, zafazenim v izemnim pldnu a lokalitou. V rdmci v§po¢tu porovnavaci hodnoty
byly zohlednény jednotlivé rozdilnosti a nuance. Vysledkem porovnavaci metody je obvykla
cena nemovité véci.
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Vypodet porovnivacim zpiisobem —_rodinny diim ¢&.p. 1055/2
a) srovnatelné nem. véci 1 2 3
Pozemky celkem (m*) 934,00 1 097.00 564,00
Podlahova plocha PP (m?) 158,00 126,00 117,00
Cena (K¢) 5 595 000 5400 000 4 900 000
CSOB Index bydleni 1 1,04 1,04
Cena po dpravE (K&) 5595 000 5616 000 5 096 000
Jednotkové ceny JC
-zaPP  (K&/m?) 35411 44 571 43 556
Koeficienty pro vypodet indexu
Lokalita 1,00 0,85 0.85
Uke! uziti 1,00 1,00 1,00
Technicky stav 0.85 0.85 1,00
Velikost 1,10 1,00 0,90
Velikost pozemku, svaZitost 0.85 0,80 1,00
Piisluenstvi a vybaveni 1,00 1,00 1,00
Nizor odhadce 1,00 1,00 1,00
Soutin dil¢ich koeficientii I, 0,79 0.58 0,77
Jednotkové ceny JCP po pfepocteni Is
-zaPP  (K&/m?) 28 143 25 762 33 320
Viha dat 1 1 1
-zaPP  (K&/m?) 29 075
b) oceiiovani nem. véc
Pozemky celkem (m?) 567
PP celkem (m?) 132,95
Koef.pro vypotet indexu oceiiované nemovitosti
Lokalita 0,95
Ugel uziti 1,00
Technicky stav 0,90
Velikost 1,00
Velikost pozemku 1,00
Prislusenstvi a vybaveni 1,00
Sougin diléich koeficienti 0,86
Porovnévaci jednotkova hodnota
-zaPP  (K&/m?) 24 859
Porovndvaci hodnota
-zaPP (K& 3305 021
Porovnivaci hodnota -zaokrouhleno 3300 000 K¢
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4.3.2 Metoda porovnavaci - rekapitulace zjisténych hodnot
Ve srovndvaci analyze byly porovndny vzorky realizovanych cen a byla stanovena
porovnavaci hodnota. Obvykl4 cena byla ur€ena ve vysi porovnavaci hodnoty.

| Porovnavaci hodnota — rodinny dim &.p. 1055/2 véetné pozemkii | 3 300 000,- K¢ |

4.4 VYSLEDKY ANALYZY DAT

Cena zjisténa byla uréena dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 523/2025
Sb. o ocenovani majetku:
Zjisténa cena dle vyhlasky ¢. 370/2024 Sb. — rodinny dim &.p.
1055/2 véetné pozemki 3121 900,- K¢

Stanoveni ceny v mist¢ a ¢ase obvyklé (podle zdkona &. 151/1997 Sb., a vyhlasky ¢.
441/2013 Sb., v platném znéni) na majetek, véetné vsech soulasti a pfislusenstvi

| Obvykla cena — rodinny diim &.p. 1055/2 véetné pozemka | 3300 000,- K& |

5/ ODUVODNENI

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladn{ jednotky pro porovnini a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Pro uréeni obvyklé ceny je vychdzeno ze sjednanych cen
uskuteCnénych prodeji obdobnych nemovitych véci vdané lokalité, které se v nékterych
charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dfl¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii ptisobicich na
obvyklou cenu a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna obvykla cena uréena na tirovni hodnoty
porovnavaci.

5.2 KONTROLA POSTUPU

Zdrojové data byla zvolena z ocefiované nemovité véci a informaci ziskanych p#i mistnim
Setfeni a dale ze zrealizovanych cen obdobnych nemovitych véci v dané lokalit€ a blizkém okoli.
Byla stanovena mnozina vzorkidi, ze které byly nasledné vybridny pro porovnidvaci metodu
nejvhodnéjsi srovnatelné nemovité véci, a to takové, které nejvice odpovidaji ocefiované nemovité
vécl svym charakterem, delem uziti, vyuZitelnosti, zafazenim v tzemnim pldnu a lokalitou.
Vramci vypoctu porovndvaci hodnoty byly zohlednény jednotlivé rozdilnosti a nuance.
Vysledkem je obvykla cena.

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZovat piesnost
z4avéru, nebyly zjistény.
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6/ ZAVER

6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele:
stanoveni ceny zji§téné dle platného ocefiovaciho pfedpisu pro 2026 (vyhldska Ministerstva
financi Ceské republiky &. 411/2013 Sb., ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sb. o ocefiovani majetku),
stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé (podle zdkona &. 151/1997 Sb., a vyhlaSky ¢. 441/2013
Sb., v platném znéni) na majetek, véetné vSech soucasti a piisluSenstvi.
Pozemek p.¢&. 4068-zastavénd plocha a nddvoif jehoZ sougasti je stavba rodinného domu ¢.p. 1055/2
v¢. soucdst{ a prislusenstvi; pozemek p.&. 4067-zahrada véetné soucdsti a pfisluSenstvi vse zapsané
na LV &. 2086 pro obec Usti nad Labem, k.i. Stiekov, ulice Kopernikova, okres Usti nad Labem,
kraj Ustecky.

6.2 ODPOVED

Ke dni vyhoteveni byla uréena zjistén4 cena a obvykld cena - pozemek p.¢. 4068-zastavéna
plocha a nadvofi jehoZ souédstf je stavba rodinného domu &.p. 1055/2 v¢. soucasti a piisluSenstvi;
pozemek p.¢. 4067- zahrada v&etné souédsti a piisluSenstvi v8e zapsané na LV ¢&. 2086 pro obec
Usti nad Labem, k.. Stiekov, ulice Kopernikova, okres Usti nad Labem, kraj Ustecky a to
v nésledujici vysi:

Zjisténa cena - rodinny diim &.p. 1055/2 véetné pozemkii
3121 900,- Ké

Cena slovy: t¥imilionyjednostodvacetjedentisicdevétset K&

Obvykl4 cena - rodinny diim &.p. 1055/2 véetné pozemkii bez DPH
3300 000,- K&

Cena slovy: trimilionytfistatisic K&

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU

Uvedeny zavér plati za podminky, Ze ddaje sebrané z katastru nemovitosti o prodejich
nemovitych véci, jsou spravné a uplné. Porovnévaci zpiisob je zaloZen na tisudku a erudici znalce.
Obvykla cena se pohybuje kolem uréené &astky. Dalsi podminky &i skute¢nosti sniZujici pfesnost
zavéru nebyly stanoveny.
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Predpisy a literatura:

Zgkon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zdkon o

ocefiovani majetku), ve znéni pozdé&jSich piedpisi. In: Sbirka zdkoni. 01.01.1998.
ISSN 1211 - 1244,

Vyhléaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhldska), ve znéni pozd€jsich predpisi

U¥edni oceriovdni majetku 2026. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM. ISBN 978-
80-7623-151-1.

Teorie a praxe ocefiovdni nemovitych véci, II. doplnéné vydani 2021. Prof. Ing. Albert
Bradag, DrSc. a kol. ISBN 978-80-7623-0668-8.
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Konzultant — nebyl ptibran

Odména znalce — byla sjednana smluvni odména

Prohlaseni o uvédoméni si nasledkia védomé nepravdivého posudku
Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkli podani v€domé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zakona &. 99/1963 Sb., obanského soudniho fadu/ § 110a zdkona
€. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

Cestné prohlaseni o nepodjatosti
Cestné prohlasuji, e nemém Z4dny pomér k v&ci, i¢astnikovi Hzeni nebo jeho zdstupci,
zadavateli, orgénu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi ¥{zeni nebo pii jiném
postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouZit.
Dale ¢estné€ prohlasuji, Ze budu zachovévat ml¢enlivost o vSech skuteénostech, o nichz
jsem se dozvédéla v souvislosti se svou ¢innosti.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky pro obor Ekonomika, odv&tvi Ceny a odhady,
specializaci nemovitosti.

Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 016619 / 2026.

Otisk znalecké peceti Podpis znalce

V Brandyse nad Labem 3.3.2026
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7/ PRILONY
7.1 OBJEDNAVKA

¥ Fovodi Labe, stétni podnik

Vita Nejedlého 951/8, Slezské Predmésti, 500 03 Hradec Kralové

TELEFON 495 088 111 Ing. Dagmar Leebova
E-MAIL invoice@pla.cz (pro el. fakturact)
'Cg 70890005 Karla Tajka 1503
Di CZ70890005 25001 Brandys nad Labem-Stara Boleslav
IDDS dbyt8g2 cz
Obchodni rejstfik vedeny u KS v Hradci Kralove, 160 11268417
ooglitiosaitels DIC: CZ6051060708

OBJEDNAVKA &.: 2508499940177

DATUM: 20.1.2026 STREDISKO: 99941
VYRIZUJE/TEL:  Monika Voikova (3369.0), 435088895 ZAKAZKA: 966030051
E-MAIL: vonkovam@pla.cz MAXIMALNI CENA: 12 000,00 CZK
MISTO DODANI:  Povodl Labe, statni podnik DODACI LHUTA:

Oddéleni nakladani s dlouhodobym

majetkem

Vita Nejedlého 951/8, Slezské Pfedmést(
Hradec Kralové 50003

Objednavame u Vas:

Vazena pani Leebova,

objednavame u Vas vypracovani znaleckého posudku pro stanoveni ceny zjidténé dle platného ocenovaciho predpisu
ceny v misté a ¢ase obvyklé pro nemovité véci v majetku statu s pravem hospodafit pro Povodi Labe, statni podnik.
Predmétem ocenénl je pozemek p.¢. 4068 v druhu zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba rodinného
domu &.p. 1055/2, adresni misto Kopernikova 1055/2 a pozemek p.¢. 4067 v druhu zahrada, véetné viech soucasti a
prisluenstvi, vie v katastralnim uzemi Stfekov, obci Usti nad Labem, vie zapsané na LV €. 2086 u Katastralniho ufadu
pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem.

Kontaktni osoba k podani informaci o nemovitosti:
Tomas Kuruc, telefon: 602 114 048, e-mail: kuruct@pla.cz

Ve znaleckém posudku, prosim, uvedte, zda se jedna o ceny s DPH ¢ bez DPH v platné vysi a také dolozku dle § 127a
zakona c. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni rad, ve zné&ni pozdéjsich predpisu. Vyhotoveny znalecky posudek zaslete,
prosim: 1x na e-mail: vonkovam@pla.cz a 2x v listinné podobé na adresu Povod|( Labe, statni podnik, oddéleni
nakladani s dlouhodobym majetkem, Vita Nejedlého 951/8, Slezské Predmésti, Hradec Kralové 50003, Monika
Vorikova. Cena za vypracovanl znaleckého posudku nepfeséhne sjednanou &astku ve vysi 12 000 K& + DPH.

Za vytizeni nasi objednavky dekujeme a jsme s pozdravem

Ing. Hana Jano8ova
vedouci majetkového odboru

FAKTURACNI DOKLAD JE NUTNE VYSTAVIT A DORUCIT NEJPOZDEJI DO 15. DNE PO USKUTECNEN( ZDANITELNEHO PLNENI, RESP.
DODANI PREDMETU OBJEDNAVKY. NA TENTO DOKLAD UVADEJTE VZDY CISLO OBJEDNAVKY, PRIPADNE | GISLO ZAKAZKY, NEBO
MUZETE KOPII TETO OBJEDNAVKY PRILOZIT,

U PLATCU DPH BUDE PLATBA PROVEDENA VYHRADNE NA BANKOVNI UCET ZVEREJNENY V REGISTRU PLATCU DPH.
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7.2 INFORMACE O POZEMKU

Informace o pozemku

Parcelni gislo: 406806
Obec jsti nad Labem (35480470
Katastraini izemt: Stiekoy [775258]
Cisto LV: 2086
Vyméra [m?}: 39
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Druh pozemku: zastavén4 plocha a nadvofi
Soutasti je stavba
Budova s &islem popisnym: Stiekov [409448}05; & p. 1055; redinny diim
Stavba stoji na pozemku: p. & 4068
Stavebni objekt: & p. 105504
Ulice: Kopernikova
Adresni mista: Kopernikova 1055/20f

Vlastnici, jini opravnéni
Vipstnicke pravo
Cesk4 republika
Pravo hospodafit s majetkem statu

Povodi Labe, stitni podnik, Vita Nejed!ého 951/8, Slezské Pledméstl, 50003 Hradec Krilové

Zpiisob ochrany nemovitosti
Nazev
chranén3 krajinna oblast - IV. z6na
chrén&na krajinna oblast
pamatkové chréngné dzem|
rozsahlé chranéné tzemi
ochr.pasmo nemkult pam pam.zony,rezervace,nemnickult. pam

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJL.

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana ¥4dné omezeni.

Jiné zapisy
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Nejsou evidovany 2adné jiné zaplsy.
#* Rizenr v ramci kterych byl k nemcvitosti zapsan cenovy udaj {cetkem 0)

Nemaovitost je v izemnim obvodu, kde statn spravu katastru nemovitost! CR vykonéva Katastralnl diad peo Usterky keaj,
al aits Usti ng =

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 23.01 2026 20:00.

Verze 6.82 b0 (Wwwwe] 1855
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Informace o pozemku

Parcelni €islo: 4067

Obec Usti nad Labem [554804] ¢
Katastrlnf (zemi: Stiekoy (775258]

Cisto Lv: 2086

Vyméra [m?]: 328

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: 2ahrada

Vlastnidi, jini opravnéni
Viastnicks pravo
Ceska republika
Prave hospodaiit ¢ majetiem statu

Povodi Labe, stitni podnik, Vita Nejedlého 951/8, Slezské Pledmaésti, 50003 Hradec Krélové

Zpasab ochrany nemovitosti
Mazav
chranéna krajinna oblast - IV. 26na
chranéna krajinna oblast
rozsihlé chranéné dzemi
pamétkové chranéné Gzemi
ochr.padsmo nem kult. pam.pam 2zony,rezervace,nem.narkult. pam

zemédéisky ptdni fond

Seznam BPEJ
BPE) Vymeari

1781405 328

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana 2adna omezeni
Jiné zipisy
Nejsou evidovany 23dné jiné zapisy.
" Rizeni v taoici ktarych byl k nemoviesti zapsin cenovy udaj fcelkem 0

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralnl Gfad pro Ustecky: kraj,
Katastralnl pracovisté Usti nad Labeme?!
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Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 23.01 2026 20:00.

© 2004 - 026 Loby iad romramiie by o bataaratnie Verre 682 b0 (WWWE [ 555
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7.3 KOPIE KATASTRALNI MAPY
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7.6 FOTODOKUMENTACE

POHLEDY NA NEMOVITOU VEC (rodinny diim &p. 1055/2 véetné pozemkit)
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7.7 SITUACNI SCHEMA
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7.8 CSOB INDEX

Byty Rodinné domy Pozemky
Q1/2020 156,4 144,2 168,2
Q2/2020 160,3 146,9 173,1
Q3/2020 166,1 150,1 179,5
Q4/2020 170,9 154,3 185,2
Q1/2021 177,4 159,2 194,8
Q2/2021 184,1 165,9 205,5
Q3/2021 193,3 173.9 2159
Q4/2021 203 181,9 2282
Q1/2022 214 190,4 240,9
0Q2/2022 2228 198,9 254,6
Q3/2022 227,5 204,1 266,8
Q4/2022 2259 207,8 278.8
Q1/2023 220,3 207,6 289.,4
Q2/2023 215,7 206,4 295,2
Q3/2023 213,3 207 298,5
Q4/2023 212,9 207,6 298,5
Q1/2024 2135 209.,9 300,9
Q2/2024 2148 213 302,7
Q3/2024 2204 216,8 308,8
Q4/2024 2279 220,9 313,1
Q1/2025 236,3 226,4 3194
Q2/2025 244.5 231,6 324,5
Q3/2025 2523 236,7 327,7
0Q4/2025 259,1 241,9 335,6

Zdroj: https://www.csob.cz/
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7.9 PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

Ulice, &p./8.0.:
PS¢, abec:
K.4., parcelnl &; Stfekov, p.&.4067
Typbudgwvy:  Rodinny dim

Celkovs energeticky vztaind plocha: 149,1m’

Kopemikova 1055
400 03 Usti nad Labem

KLASIFIKAENI TRMDA

PrAmamf{ energie 2 neobnovitelnych zdrojt
KWh/(m”.rok)

Mimoradné
dsporna

A

G

Poiadavek vyhlagky
na energetickou naroénost

neni stanoven

ROZDELENI DODANE ENERGIE
MWh/rok

B Tuha fostinf pafiva - 83,4 (36 %)
1l Belthina-3,5(4%)

f o PrimEeny soulinitel
"5 prostupu teple budovy

4. wsmépotlebatepla
.ﬁil' na vytapén(

Celkovi dodand energle

UKAZATELE ENERGETICKE NAROCNOSTT

1,29 wam'x G

306 kwh/{m’ sok)

554 kwh/{m2rok) G !

Energeticky specialista: Ing.Eliska Aezstovd
Osvidieni &.:
Kontake:

1142

rezacova.eliska@seznam.cz

! Ev.& prokazy: . 4130190
Vyhotoveno ine: 12.2.2022
Podpls: 3
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