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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 220 nachéazejiciho se v obci Chuderov, okres
Usti nad Labem, katastralni izemi Chuderovec za ucelem konani drazby nemovitych
veci.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 220, katastralni izemi Chuderovec
Adresa predmétu ocenéni: Chuderovec, Chuderov, okres Usti nad Labem

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Chuderov

Katastralni uzemi: Chuderovec

3. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setieni bylo provedeno dne 06.10.2019.

4. Podkladyv pro vypracovani znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodiiova mapa, informace realitnich kancelari, technické feSeni systému INEM.

5. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Grosvenor Invest, s.r.0., Sokolovska 266/145, Liben, 18000 Praha 8.
Nemovitosti:

Pozemek parc. & 220 nachazejici se v obci Chuderov, okres Usti nad Labem,
katastralni uizemi Chuderovec.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je pozemek par. €. 220 evidovany v katastru nemovitosti jako trvaly
travni porost, o rozloze 14.809 m’. Uzemni plan stanovi, Ze plocha pozemku je
regulovana s moznym budoucim vyuzitim jako - plochy bydleni — bydleni individualni
v RD - venkovské.



Pozemek je v souCasné dob¢ bez vyuziti se spontdnné rostlymi porosty - na pozemku se
nachazi pfevazné listnaté dieviny, vétSinou se jednd o ndletové dieviny rozriznéného
typu, s podrosty, kefe a neudrzované traviny. Pozemek je svazity. Ptistup k pozemku je
bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

MozZnosti napojeni na sité vyplyvaji mistni dostupnosti — v severovychodni ¢asti
pozemku vede vodovodni fad, v zdpadni Casti pozemku je vodovodni fad dostupny
v ptilehlé mistni komunikaci. V zdpadni casti pozemku vede nadzemni vedeni
elektrické energie, jsou zde instalovany sloupy tohoto vedeni. V tzemné planovaci
dokumentaci obce je poé¢itano s budoucim zbudovanim COV pod jihozapadni hranici
dotc¢ené¢ho pozemku. JelikoZz nckteré sit¢ vedou pies ocenovany pozemek, je tieba
upozornit na ochrannd pasma téchto vedeni, kterd budou spiSe v mensi mife omezovat
mozné vyuziti pozemku (viz zakres siti v ptiloze).

Pozemek je umistén ve vychodni Casti osady Neznabohy naleZejici k obci Chuderov, od
které je vzdalen cca 2,5 km severn¢. Charakter okoli odpovida reziden¢né¢ - rekreacni
zong. Dostupnost obchodt je nedostatena - nutnost dojezdu. Soustava Skol neni v misté
dostupnd - nutnost dojezdu a v misté se nenachdzi zddnd vybavenost z hlediska
kulturnich zatfizeni - nutnost dojizdét. V okoli pozemku se nenachazi zadna vybavenost
z hlediska sportovniho vyziti - nutnost dojizdét, nejsou zde zadné Ufady - nutnost
dojezdu kvili ufednim zaleZitostem a v misté se pobotka Ceské posty nenachazi -
nutnost dojezdu.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité¢ bez zdravi ohrozujicich vlivli a v bezprostifedni
blizkosti objektu je zelenn v podobé lesti a luk. Pozemek se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Zastavka autobusové dopravy je mimo osadu Neznabohy — je situovdna v osadé
Chuderovec, ve vzdalenosti piiblizné 2 kilometry.

V okoli pozemku neni zvySena kriminalita - zlo€iny jsou zde vyjimecné.
Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zapisy (zastavni
pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, exekucni prikaz k prode;ji
nemovitosti, rozhodnuti o ipadku, zahdjeni exekuce), tyto zavady se dle tcelu posudku
nepromitaji do ocenéni.

Tabulkovy popis
Rozloha 14.809 m”
Druh pozemku trvaly travni porost
Popis Uzemni plan plochy bydleni
ocefiovaného Trvalé poros listnaté dfeviny, vetSinou se jedna o naletové dieviny
pozemku porosty rozriiznéného typu, s podrosty

Venkovni stavby ---

Sklon pozemku svazity




Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

nezasitovany pozemek - elektfina, vodovodni fad v dosahu

Popis okoli

Site — nekteré sité zasahuji v ¢asti do pozemku — z toho
vyplyvajici ochranna pasma
Popis okoli rezidencné - rekreacni zona

Poloha v obci

vychodni ¢ast obce

Vybavenost

nedostatecna dostupnost obchodt - nutnost dojezdu,
soustava $kol neni v mist¢ dostupna - nutnost dojezdu, v
misté se nenachdzi zadna vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni - nutnost dojizdét, v misté se nenachazi zadna
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - nutnost dojizdét,
nutnost dojezdu kviili ufednim zalezitostem, v misté se
pobotka Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v podobé
lest a luk v bezprostiedni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

bez spojeni - zastavka mimo zastavéné tizemi obce,

Sousedé a kriminalita

v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde
vyjimecné

Vécna biremena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zapisy (zastavni pravo
smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti,
rozhodnuti o upadku, zahajeni exekuce), tyto zavady se dle Gcelu posudku nepromitaji do ocenéni.




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 06.10.2019 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zakoni (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, kter¢ maji na cenu vliv, avSak do jeji vysSe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pftirodnich ¢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 piiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho
porovnéni. Zakladni metodika, kterd je v rdmci trzniho porovndni pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika "Postupy pfi oceflovani majetku statu"
vytvofena Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pi1 porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory

(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé¢ porovnani téchto
parametrl a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parec. €. 220, katastralni izemi Chuderovec

Pozemek v katastralnim uzemi Chuderovec, obec Chuderov

« K2 - K3 - ticel s w .
[ K1 - poloha velikost Wit K4 - inZenyrské sité KS - dalSi vlastnosti
Ocefiovany Chuderovec, - .. | plocha Dle UPk | Nezbudovany - v dosahu SY azity ?o;emeki silné zarostly
obiekt Chuderov, okres Usti 14809 m’ bydlent vodovodni fad. elektfina ptevazné nalet. dfevinami,
] nad Labem m Y ? ochranna pasma siti (el., vod. fad)
Habrovice, Usti nad . Nezbudovany - v dosahu Mime svazity, ve vé(si ééSti
P plocha Dle UP k ” . zatravnény, v mensi ¢asti
1 Labem, okres Usti 10650 m’ bydleni elektfina, plyn, kanalizace, nélet dieviny - hodnoceno iako
nad Labem m Y vodovodni fad lepéi. y J
Tii Kiize, Usti nad . Nezbudovany - v dosahu Mimeé svazity, jen traviny,
g plocha Dle UP k o o Ay o
2 Labem, okres Usti 19829 m’ bydlent elektfina, vodovodni fad, ochranna pasma siti, hodnoceno
nad Labem m Y kanalizace jako lepsi
o . plocha Die UP k Nezb}}dovany -V dos‘ahu N{lrn‘e svazity, traviny, v casyn )
3 Jilové, okres Décin 11140 m® | bydleni elektfina, plyn, kanalizace, dfeviny - hodnoceno jako mirné
m Y vodovodni fad lepsi
) Nezbudovany - v dosahu
4 Bfezi, Malecov, okres plocha Dle UPk | dostupné sité, pfedpoklad Mimgé svazity, pouze traviny,
Usti nad Labem 11531 m’ bydleni nejméné elektiina, vodovodni hodnoceno jako lepsi
fad
) Svazity pozemek, pfevazné
5 Velké Bfezno, okres plocha Dle UPk | Nezbudovany - predpoklad traviny, podminkou zbudovéni
Usti nad Labem 11560 m" | bydleni nejsou v dosahu piijezdové komunikace - celkové

horsi




Cena Koef. Cena Cena
5 poZadovana redukee po ) Kl - K2 - K? - VK4, - KSV-, ,K6 - Kix oceno.vaneho
¢ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacena na p uziti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen P
zalm pramen srovnani
1 | 413,15K¢ 0.7 2K869,20 1.00 1.00 1.00 | 1.05 1.08 1.02 1.1567 | 250,02 K¢
M 213,83 N
2 | 267,29 K¢ 0.8 Ké 1.00 1.00 1.00 | 1.02 1.09 1.02 1.1340 | 188,56 K¢
M 160,00 N
3 | 200,00 K¢ 0.8 K& 0.95 1.00 1.00 | 1.05 1.05 1.01 1.0578 | 151,26 K¢
M 238,00 N
4 | 340,00 K¢ 0.7 Ke 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.13 1.03 1.1639 | 204,48 K¢
M 138,41 N
5 | 173,01 K¢ 0.8 K& 1.05 1.00 1.00 | 0.75 0.89 0.98 0.6869 | 201,50 K¢
Celkem priamér 199,16 K¢
Minimum 151,26 K&
Maximum 250,02 K¢
Smérodatna odchylka - s 35,45 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 163,71 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 234,61 K&

K1 - Koeficient upravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient upravy na velikost pozemku
K3 - Koeficient upravy na vyuziti nemovitosti
K4 - Koeficient upravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)

Komentar k nemovitosti ¢. 1: Opakujici se dlouhotrvajici inzerce.

Komentai: Jednd se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

199,16 K&/m*

*

14.809 m*

=2.949.430 K¢

2.949.000,-- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim uzemi Chuderovec, obec Chuderov

¢, K1 - poloha K2 N K3 -Wu'c ol K4 - inZenyrské sité KS5 - dalsi vlastnosti
velikost uziti
Ocenovany Chuderovec, S plocha Dle UPk | Nezbudovany - v dosahu S}/aZ}Ey E)ozremek: s11'ne ze'lrostly .
obiekt Chuderov, okres Usti 14809 m’ bydlent vodovodni fad. elektfina pfevazné nalet. dievinami, ochranna
] nad Labem m Y ? pasma siti (el., vod. fad)
. A . Mirné svazity, ve veétsi casti
Habrovice, Usti n?d plocha Dle UPk Nezbvl'xdovany v dosg hu zatravnény, v mensi ¢asti
1 Labem, okres Usti nad 10650 m bydlent elektfina, plyn, kanalizace, nélet dieviny - hodnoceno iako
Labem S0 m Y vodovodni fad lepéi. y J
Tri Krize, Usti Vna('i plocha Dle UP k Nezbvl'xdovany v do'svahu Mirmné svazity, jen traviny, ochranna
2 Labem, okres Usti nad 19829 m’ bydlent elektfina, vodovodni fad, . iti. hod ko lepsi
Labem m ydleni Kanalizace pasma siti, hodnoceno jako lepsi
o . plocha Die UP k Nezbvl'xdovany -V dosghu erqe svazity, travm}'/, v cas,tl 5
3 Jilové, okres Dé¢in 11140 bydleni elektfina, plyn, kanalizace, dfeviny - hodnoceno jako mirné
m Y vodovodni fad lepsi
’ Nezbudovany - v dosahu
4 Brezi, Malecov, okres plocha Dle UP k dostupné sité, predpoklad Mimé svazity, pouze traviny,
Usti nad Labem 11531 m bydleni nejméné elektiina, vodovodni hodnoceno jako lepsi
fad
Velké Biezno, okres plocha Dle UPk | Nezbudovany - predpoklad Svazltyy pozemek, prevazne traviny,
5 o 2 . . podminkou zbudovani piijezdové
Usti nad Labem 11560 m bydleni nejsou v dosahu . 1
komunikace - celkové horsi

Vypocet relace dle €l. 5 odst. 3 ,,Postupy pFi ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m
413,15
267,29
200,00
340,00
173,01

Lh-lkb)l\)»—‘.()(

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér
Odchylka max hodnoty od priméru

Odchylka min hodnoty od priméru

Bude vytazena max hodnota (pfipad ¢.1)

Vypocet relace ¢.2

Cena poZadovana resp. zaplacen4 za 1 m’
H33s
267,29
200,00
340,00
173,01

LB W e e

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér

Objektivizace nabidkové ceny
0,70
0,80
0,80
0,70
0,80

289,20

138,41
2,0894

207,89

81,31

69,48

Objektivizace nabidkové ceny

970
0,80
0,80
0,70
0,80

238,00
138,41
1,7195

187,56

Cena po objektivizaci
289,20
213,83
160,00
238,00
138,41

(pfipad ¢.1)
(ptipad ¢.5)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Cena po objektivizaci
289:20
213,83
160,00
238,00
138,41

(ptipad ¢.4)
(pfipad ¢.5)
OK




I1. a) Vvpocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocennovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim uzemi Chuderovec, obec Chuderov

K2- K3 - Viha
¢. K1 - poloha X ucel K4 - inZenyrské sité K5 - dalsi vlastnosti .
velikost weor srovnani
uziti
Chuderovee ) Svazity pozemek, silné
Ocefovany > plocha Dle UPk | Nezbudovany - v dosahu zarostly prevazné nalet.
. Chuderov, okres 2 . ey o o . oy X
objekt o 14809 m bydleni vodovodni fad, elektfina dfevinami, ochranna pasma
Usti nad Labem L 9
siti (el., vod. fad)
Habrovio U nad I
1 Lal lores Ulsti plocha | DleUPk - ) zatravaday;v-mensi Sasti a
, 106504 | bydleni AN ’ nalet-dieviny—hodn
nad-Labem vodovednitad .
. g f
Tti Kfize, Usti ,nagl plocha Die UP k Nezbvl}dovany -V do's?hu Mirné svyazlyty, jen t,ravmy,
2 Labem, okres Usti 19829 m® | bydleni elekttina, vodovodni fad, ochranna pasma siti, 2
nad Labem m Y kanalizace hodnoceno jako lepsi
g Nezbudovany - v dosahu Mirné svazity, traviny, v ¢asti
l h s El
3 Jilové, okres Décin 113 1012 (? 2 bcheilgrﬂ k elektiina, plyn, kanalizace, dfeviny - hodnoceno jako 3
m Y vodovodni fad mirné lepsi
Biezi. Maletov. ) Nezbudovany - v dosahu
s ? plocha Dle UPk | dostupné sit&, pfedpoklad Mirné svazity, pouze traviny,
4 okres Usti nad 2 ] S o . " 2
11531 m bydleni nejméné elektiina, hodnoceno jako lepsi
Labem L
vodovodni fad
) Svazity pozemek, pfevazné
5 Velké Biezno, okres | plocha Dle UPk | Nezbudovany - pfedpoklad | traviny, podminkou |
Usti nad Labem 11560 m’ bydleni nejsou v dosahu zbudovani piijezdové
komunikace - celkové horsi
Vypocet zakladni ceny
€. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha  Souin
1+ 4345 0,76 28920 2 578,40
2 267,29 0,80 213,83 2 427,66
3 200,00 0,80 160,00 3 480,00
4 340,00 0,70 238,00 2 476,00
5 173,01 0,80 138,41 1 138,41
Mezisoucet 8 1.522,07
Celkem 190.26

Zakladni cena: 190,26 K&/m®

Uprava ceny dle ¢l. 5 odst. 4 a 5:

190,26 * 0,9900 = 188,36 K¢&/m®

Vysledna cena dle metodiky popsané¢ v dokumentu ,,Postupy pii oceflovani majetku
statu“ je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

188,36 K&/m?

* 14.809 m’

=2.789.423,24 K¢

2.790.000,-- K¢



C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody
2.949.000,-- K¢
II. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

2.790.000,-- K¢

ZAVER:

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a Case stanovena po zaokrouhleni na

2.800.000 K¢

Slovy: dvamilionyosmsettisic korun
Vypracoval:

XP invest, s.r.0., Martin Svoboda
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 15.10.2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zadkona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod poradovym cislem 9648-2112/2019 znaleckého deniku.
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