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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o urceni ceny obvyklé nemovitosti pozemku p.¢. 550 soucasti je rodinny dim ¢p.
317, p.¢. 564/1, p.C. 564/2 soucasti je stavba bez €p/Ce garaz - LV 180 v obci Trmice, k.. Kostov,
okres Usti nad Labem.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni ceny obvyklé.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil zpracovateli znaleckého posudku Zadnou skuteCnost, kterd by méla vliv na
ptesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 21.04.2026 za ptitomnosti - prohlidka pouze z venku
nemovitosti, vstup nebyl umoznén.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroja dat
Data realizovanych prodejii, obsahujici tidaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskéna
dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim ptislusného webového rozhrani. Data

byla doplnéna o informace ziskané ze systému monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu
atd.

V piipadé zdroji dat poskytnutych dal$imi osobami byla akceptace pfedanych zdrojii provedena
kvalifikovang, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti LV 180

- kopie katastralni mapy pofizena z nahlizené¢ do KN na internetu
- udaje sd€lené objednavatelem

- vymeéry a skutecnosti zjisténé znalcem v den prohlidky

- izemni plan obce

- cenové udaje z KN

- vybér vhodnych vzorkt realizovanych obchodii k porovnani

- databazovy a oceflovaci systém Valuo

2.3. Vérohodnost zdroje dat

PredloZena data jsou Cerpana primarné z katastru nemovitosti a sekundarn€ z navazujicich databazi
specializovanych aplikaci tfetich stran. Vzhledem k principu materidlni publicity katastru
nemovitosti jakoZto vefejného seznamu a nezavislosti poskytovatelti sekundarnich dat, kteti nemayji
na vysledku Setfeni zadny vlastni zajem, lze tyto zdroje povazovat za pln¢ vérohodné. Verifikace
dat probéhla v rdmci mistniho Setieni, kdy znalec provedl komparaci zjisténého stavu s Gfednimi
podklady a analytickymi databazemi, ¢imz byla potvrzena jejich spravnost a pravdivost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii 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, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Trmice, k.0. Kostov
Adresa nemovité véci:  Ujezd 317, 400 02 Trmice

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik na LV 180:
Moravia activa group, s.r.o., Kostelecka 4475/57a, 796 01 Prost¢jov

Dokumentace a skute¢nost
Fotodokumentace byla piedlozena od objednatele.

Mistopis
Trmice jsou mésto v okrese Usti nad Labem v Usteckém kraji a pfimo sousedi s ¢astmi Usti

nad Labem. Zije v ném piiblizné 3 400 obyvatel.
Ujezd je vesnice v okrese Usti nad Labem, ¢ast mésta Trmice.

Ocenovany rodinny dam ¢p. 317 s pozemky se nachdzi na okraji zastavéné Casti obce.
Okolni zastavbu tvoti rodinné domy.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada [ jiny

Vyuziti pozemkii: RD O byty O rekr.objekt Xl garaze O jiné

Okoli: bytova zéna I pramyslova zona L] nakupni zona

L] ostatni
Ptipojky: O0/0Ovoda [/ kanalizace 1/ 0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice II.,ITL.tF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
557 Me¢sto Trmice, Fiignerova 448/29, 40004 Trmice



Celkovy popis nemovité véci
Hlavni stavba: Rodinny dim ¢.p. 317.

Pozemek pod RD: Parcela €. 550 (zastavéna plocha a nadvoii) — ¢ast vymeéry je zastavéna
rodinnym domem a pravdépodobné dal§imi blize nespecifikovanymi vedlejSimi stavbami.

Samostatna garaz: Objekt bez €.p./C.e. umistény pies piijezdovou komunikaci naproti
rodinnému domu.

Pozemek pod garazi: Parcela ¢. 564/2 (zastavéna plocha a nadvofi).

Navazujici pozemek: Parcela ¢. 564/1 (zahrada) — nachazi se vedle garaze a jsou na ni
umistény dalsi vedlejsi stavby, které nebylo mozné z chodniku specifikovat.

Venkovni upravy: Oploceni, zpevnéné plochy a ptipojky inzenyrskych siti.
Technicky popis rodinného domu (¢.p. 317)

Typ stavby: Vnitini fadovy objekt, dlouhodobé uzivany k bydleni.

Podlaznost: Podsklepeny, jednopodlazni s provedenou obytnou vestavbou podkrovi.

Stirecha: Sedlova.

StaFi a stav: Pavodni staii od roku 1945 (dle CUZK). Zvendéi je patrna provedena rekonstrukce
(blizsi detaily nezjiStény), technicky stav je hodnocen jako udrzovany.

Technicky popis garaze
Typ stavby: Koncova fadova, tvoii polovinu dvojgaraze.
Konstrukce a podlaznost: Jednopodlazni, zdéna.
Stirecha: Plocha.

InZenyrské sité a infrastruktura

I. Napojeni RD: Vefejny rozvod elektiiny, vodovodni ptipojka na mistni vodovod, obecni
kanalizace.

II. Absence siti: V mist¢ neni k dispozici zemni plyn.

III. Dopravni dostupnost: Ptijezd k objektu je zajistén po zpevnénych komunikacich, které
jsou ve vlastnictvi Mésta Trmice.

Dle dostupnych informaci nebyly zjistény najemni smlouvy ani vécna bfemena.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
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 biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentaf: Zastavni pravo smluvni

- existujici, budouci, podminéné i nepodminéné pohledavky do celkové vySe
1.100.000,00 K¢ véetné prislusenstvi

- dal$i pohledavky vzniklé do 20.06.2051 aZ do celkové vySe 2.200.000,00 K¢ dle smlouvy
¢. ZN/0559467189

Opravnéni pro

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr¢, 14000

Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k

Parcela: 550, Parcela: 564/1, Parcela: 564/2

Zikaz zcizeni

nemovitosti podle ¢lanku 4.3 smlouvy o zfizeni zastavniho prava po dobu trvani
zastavniho prava

Opravnéni pro

Ceska spoftitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr¢, 14000

Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k

Parcela: 550, Parcela: 564/1, Parcela: 564/2

Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky:

"Dluhy A“

a) na splaceni jistiny uvéru ve vysi 1.750.000,- K¢ s prisluSenstvim, fadna splatnost
jistiny je 8. 4. 2027,

b) budouci penéZité dluhy dle zastavni smlouvy ¢l. II1, dluhy A odst. b) vzniklé
nejpozdéji do 31. 1. 2042 do celkové vyse 5.000.000,- K¢,

»Dluhy B* jsou budouci penézité dluhy z blankosménky, blankosménka neobsahuje sménecnou
sumu a datum splatnosti, tyto idaje budou vyplnény na zakladé dohody o opravnéni a
zpusobu vyplnéni blankosménky, a to v§e do celkové vyse 5.000.000,- K&, vzniklé
nejpozdéji do 31.1. 2042.

»Dluhy C* jsou budouci penéZité dluhy zastavce vuci zastavnimu vériteli z této smlouvy,
a to zejména dluhy z titulu smluvni pokuty podle této smlouvy véetné prislusenstvi, a

to vSe do celkové vyse 1.500.000,- K¢, vzniklé nejpozdéji do 31.1. 2042.

Opravnéni pro

Paribas s.r.o., Kravarska 453/11, Marianské Hory, 70900

Ostrava, RC/ICO: 28649940

Povinnost k

Parcela: 550, Parcela: 564/1, Parcela: 564/2



Zakaz zcizeni a zatizeni

po dobu trvani zastavniho prava

Opravnéni pro

Paribas s.r.o., Kravarska 453/11, Marianské Hory, 70900
Ostrava, RC/ICO: 28649940

Povinnost k

Parcela: 550, Parcela: 564/1, Parcela: 564/2

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.2. Obsah

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim ¢p. 317

1.2. Garaz bez ¢.p./C.e. na p.C. 564/2
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky p.&. 550, p.¢&. 564/1, p.&. 564/2
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dim ¢p. 317



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat
Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno

porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢p. 317

[Vécna hodnota dle THU
UZitna plocha
Nazev Uzitnda plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklep 33,75 m? 0,50 16,88 m?
16,88 m?
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obytné prostory 67,50 m? 1,00 67,50 m?
67,50 m?
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obytné prostory 35,00 m? 1,00 35,00 m?
35,00 m?
119,38 m?2
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
1.PP 45,00 2,30 m
1.PP 90,00 3,00 m
podkrovi 90,00 3,00 m
225,00 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (45)*(2,30) = 103,50
NP 1.PP (90)*(3,00) = 270,00
7 podkrovi + zastreSeni  (90)*(4,50)*0,5 = 202,50
Obestaveény prostor - celkem: 576,00 m3



Konstrukce Popis

1. Zéklady betonové (zelezobetonové) pasy s izolaci
2. Zdivo zdéné

3. Stropy rovnym podhledem

4. Stfecha dievény krov, sedlova stfecha

5. Krytina taska

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky strukturovana probarvena omitka

9. Vngjsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvefte

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitini vybaveni

chybi

keramické obklady bézné
betonové ¢i dievéné

hladké pIné nebo prosklené
plastova

laminatova plovouci podlaha
keramicka dlazba

etazové

svetelna, trifazova

chybi

studena a tepla

bojler

chybi

plastové potrubi

kuchynska linka se spotiebici
umyvadlo, WC, vana

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 7 000 K¢&/m?
Mnozstvi 576,00 m*

Reproduk¢ni cena

4 032 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 5,40 217 728 217 728 5,40
2. Zdivo 23,40 943 488 943 488 23,40
3. Stropy 9,10 366 912 366 912 9,10
4. Stiecha 5,40 217 728 217 728 5,40
5. Krytina 3,30 133 056 133 056 3,30
6. Klempiiské konstrukce 0,80 32256 32256 0,80
7. Vnitini omitky 6,10 245952 245952 6,10
8. Fasadni omitky 2,80 112 896 112 896 2,80
9. Vngjsi obklady 0,50 20 160 20 160 0,50
10. Vnitini obklady 2,20 88 704 88 704 2,20
11. Schody 2,30 92 736 92 736 2,30
12. Dvete 3,20 129 024 129 024 3,20
13. Okna 5,10 205 632 205 632 5,10
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 84 672 84 672 2,10




15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30 52416 52416 1,30
16. Vytapeni 5,30 213 696 213 696 5,30
17. Elektroinstalace 4,20 169 344 169 344 4,20
18. Bleskosvod 0,60 24 192 24 192 0,60
19. Rozvod vody 2,90 116 928 116 928 2,90
20. Zdroj teplé vody 1,70 68 544 68 544 1,70
21. Instalace plynu 0,50 20 160 20 160 0,50
22. Kanalizace 2,70 108 864 108 864 2,70
23. Vybaveni kuchyn¢ 0,50 20 160 20 160 0,50
24. Vnitini vybaveni 4,30 173 376 173 376 4,30
25. Zachod 0,30 12 096 12 096 0,30
26. Ostatni 4,00 161 280 161 280 4,00
Upravena reprodukéni cena 4 032 000 K¢
Mnozstvi 576,00 m?
Zakladni upravend jedn. cena (JO) 7 000 K¢/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 90
Uzitna plocha (UP) [m?] 119
Obestavény prostor (OP) [m’] 576,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 7 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K¢&/m?] 7 000
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [KC] 4032 000
Stari rokli 81
Opotiebeni % 37,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 540 160

1.2. Garaz bez ¢.p./C.e. na p.C. 564/2

[Vécna hodnota dle THU

Objekt garaze je koncovy fadovy a je postaven na casti pozemku p.C. 564/1. Je jednopodlazni,
nepodsklepeny s plochou stfechou bez vestavby podkrovi. Objekt je zdéné konstrukce a je uzivan

ke

garazovani. Vybaveni stavby je odhadnuto na zakladé odborného odhadu.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

garaz 27,40 m? 0,00 0,00 m?

0,00 m?
0,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.NP 6,1*%3,2 = 19,52 3,10 m
19,52 m?
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Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP 1.NP (6,1*3,2)*(3,10) = 60,51
Obestavény prostor - celkem: 60,51 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady zakladové pasy

2. Obvodové stény zdéné

3. Stropy rovné

4. Krov plocha stiecha

5. Krytina asfaltové natavované pasy

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Upravy povrchii Stukové

8. Dvefte nezjisténo

9. Okna luxfery

10. Vrata vyklopna kovova

11. Podlahy betonové

12. Elektroinstalace svételnd

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 20

Obestavény prostor (OP) [m’] 60,51

Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 4 000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?) 4 000

Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 242 040

Stari rokl 44

Dalsi zivotnost rokli 66

Opotiebeni % 40,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 145 224
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2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky p.¢. 550, p.¢. 564/1, p.¢. 564/2
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 581 m2, p.¢.: 438/9
Lokalita: Trmice, ul. Ulicka

Popis: Prodej stavebniho pozemku o vyméie 581 m?, Trmice, piistup z obecni komunikace.
V-7913/2025-510.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - prodej 12/2025 1,02

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 47
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

859 880 581 1 480,00 1,02 1 509,60

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1364 m2, p.¢.: 1408/11

Lokalita: Trmice - KoStov

Popis: Pozemek je rovinaty, coz vyrazné snizuje budouci naklady na vystavbu. Elektfina je
jiz zavedena na pozemku, je povolena vlastni COV a zaroveii je mozné napojeni na
obecni vodovod. V lokalit¢ se navic do budoucna planuje vybudovani vetejné
kanalizace. Ptistup je zajistén po obecni komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 725 000 1 364 1 997,80 0,95 1 897,91
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Nazev:
Lokalita:
Popis:

Trmice - Kostov

Prodej stavebniho pozemku 1299 m2, p.¢.: 1408/10

Pozemek je rovinaty, coz vyrazné snizuje budouci naklady na vystavbu. Elektfina je
jiz zavedena na pozemku, je povolena vlastni COV a zaroven je mozné napojeni naj
obecni vodovod. V lokalit¢ se navic do budoucna planuje vybudovéani vetejné

kanalizace. Ptistup je zajistén po obecni komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce
velikost pozemku -

poloha pozemku -

dopravni dostupnost -

moZznost zastavéni poz. -
intenzita vyuziti poz. -
vybavenost pozemku -

uvaha zpracovatele ocenéni -

Cena Vymeéra
[Ke] [ m?]
2 725 000 1299

0,95
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
Jednotkova cena
JC [ K&/m? ]
2 097,77

Kc
0,95

Koeficient  Upravena JC.

[ K&/m? ]
1 992,88

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnéavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

1 509,60 K&/m?
1 800,13 K&/m?
1 992,88 K¢&/m?

Druh pozemku

[ m?]
zastavénd plocha a 550 197
nadvori
zahrada 564/1 649
zastavéna plocha a 564/2 24
nadvofti
Celkova vyméra pozemkii 870

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

cena
[ K&/m?]
1 800,00

podil

1 800,00
1 800,00

Hodnota pozemkii celkem

Spoluvlastnicky Celkova cena

pozemku
[ K]
354 600

1 168 200
43200

1566 000
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3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢p. 317

Ocenovana nemovita véc

Uzitn4 plocha: 119,38 m?
Obestavény prostor: 636,51 m’
Zastavéna plocha: 109,52 m?
Vyméra pozemku: 2 823,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

1. Prodej rodinného domu 86 m2 pozemek 304 m2
Lokalita: Vancurova 663/39, 40004 Trmice
Popis: Rodinny diim o dispozici 3+1 v klidné ¢asti Trmic, ulice Vancurova. Diim je urceny

ke kompletni rekonstrukci, takze si ho mizete upravit ptesné podle svych predstav.
Soucasti prodeje je pozemek o velikosti 304 m2. Parkovéani je mozné piimo pied|
domem. Z ptedni strany jsou jiz nova plastova okna a vstupni dvefe, jinak je diim V|
puvodnim stavu. Vyhodou je vytdpéni parovodem, které zajistuje velmi nizké
provozni naklady s moznosti ohievu vody. Aktudlné je v domé ptipojen bojler. K
dispozici je také prostorny sklep a puda, které nabizeji dalsi Glozny nebo obytny)

potencial.
Pozemek: 304,00 m?
UZitna plocha: 86,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodej 2/2026 1,00
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD vétsi uzitna plocha 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 i :
K5 Celkovy stav - ocefiovany RD lepsi tech. stav 1,15 N e
K6 Vliv pozemku - ocefiovany RD vétsi pozemek 1,05 Zdroj: Valuo, katastr -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 V-1157/2026-510
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 850 000 86,00 33 140 1,09 36 123
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2. Prodej rodinného domu 266 m2, pozemek 1 839 m2

Lokalita: Stadice 99, 40002 Rehlovice

Popis: Rodinny dim o 212 m2 v klidné a malebné vesnici Stadice. Diim o 2 nadzemnich podlazich
je dispozicné fesen jako 5+1 s garazi, sklepem, kiilnou a vétSim pozemkem o 1839 m2
vhodnym k relaxaci. Dim je plné€ funkéni a vhodny k okamzitému nastéhovani. Ohiev vody
zajistuje el. bojler, nebo kotel na tuha paliva. Vytapéni pak kotel na tuha paliva, nebo
krbova kamna. Voda z fadu, nebo vrtana studna. Nutnost vybudovat COV - projekt
schvaleny. V dojezdové vzdalenosti cca 5 km se nachazi Usti nad Labem, cca 15 Km|

Teplice.

Pozemek: 1 839,00 m?
Obestavény prostor: 997,00 m*
Uzitna plocha: 212,00 m?
Zastavéna plocha: 133,00 m?
Pouzité koeficienty: 3
K1 Redukce pramene ceny - prodej 2/2026 1,00 '::"
K2 Velikosti objektu - ocetiovany RD mensi uzitna plocha 1,10 -
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .
K5 Celkovy stav 1,00 Yl _
K6 Vliv pozemku - ocefiovany RD mensi pozemek 0,90 Zdroj: Valuo, katastr -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 V-770/2026-510

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

[m?] K¢&/m? Kc

6 650 000 212,00 31368 0,99 31054
3. Prodej rodinného domu 154 m2, pozemek 881 m2
Lokalita: Palackého 417/4, Ptedlice, 40001 Usti nad Labem
Popis: Celkové totiz diim nabidne 153m2 v interiéru vcetné sklepa, 600m?2 zahrady a také garaze

kilny o zastavéné ploSe 59m2. Dispozice je presné¢ takova, jakou od rodinného domul
oc¢ekavam - v prizemi obyvaci pokoj s kuchyni a jidelnou, koupelnou a toaletou, v patie
poté tii mensi loZnice. Z jedné z nich je vstup na terasu. Dalsi velka terasa navazuje piimo
na obytny prostor v pfizemi. Hlavni obytny prostor prosel rekonstrukci, chodba s tech.
mistnosti a koupelnou ¢ekaji omitky a zafizovaci vybaveni. Horni patro je také spise
puvodni, avSak velice Cisté, zachovalé¢ a funkcéni. Rozhodnéte muizete dim uzivat a
postupné zatizovat k vlastnimu obrazu. Technicky jde o ¢astecné rekonstruovany rodinny
dim, vytapény elektrickym kotlem s moznosti pfitopeni v krbovych kamnech v ptizemi 4
napojeny na vodu, elektfinu a kanalizaci.

Pozemek: 881,00 m?
Uzitna plocha: 153,00 m?
Zastavéna plocha: 71,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 9/2025 1,02
K2 Velikosti objektu - oceniovany RD mensi uzitna plocha 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 : e
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: Valuo, katastr -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 V-5471/2025-510
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K¢&/m? Kc
6 400 000 153,00 41 830 1,07 44 758
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Srovnatelné nemovité véci
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5

upr. jedn. cena|

1. Prodej rodinného domu 86 m2 pozemek 304 m2

2 850 000,- 86 33 140,- 1,00 0,90 1,00 1,00 1,15
2. Prodej rodinného domu 266 m2, pozemek 1 839 m2

6 650 000,- 212 31368,- 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00
3. Prodej rodinného domu 154 m2, pozemek 881 m2

6 400 000,- 153 41830,- 1,02 1,05 1,00 1,00 1,00

K6 K7 KC

36 123,
1,05 1,00 1,09

31 054,-
0,90 1,00 0,99

44 758, -

1,00 1,00 1,07

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena
Prtiimérnd jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

31 054 K¢/m?
37 312 K&/m?
44 758 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérné jednotkova cena
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

37 312 K&/m?
119,38 m?

4 454 307 K¢&

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢p. 317

1.2. Garaz bez ¢.p./C.e. na p.C. 564/2

Veécna hodnota staveb - celkem:
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemky p.€. 550, p.c. 564/1, p.¢. 564/2
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny diim ¢p. 317

2 540 160,- K¢
145 224,- K¢
2 685 384,- K¢

1 566 000,- K¢

4454 307,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

4 454 307 K¢
4 251 384 K¢
1 566 000 K¢

Obvykla cena

slovy: Ctyti miliony &tyii sta padesat tisic K&

4 450 000 K¢

Silné stranky
+ rovinny pozemek
+ garaz

Slabé stranky

- pozemky netvoii jednotny celek
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, je definoviana cena obvykla takto:
,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, popiipadé¢ obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumi napfiklad stav tisn¢ prodavajicitho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim®. Pro stanoveni obvyklé
ceny (resp. mnohdy pfipodobiiovanému pojmu trzni hodnoty), nemovitosti neexistuje zadny
zavazny predpis. Hodnota nemovitosti bude stanovena na zékladé¢ dostupnych metod, které jsou
realné pouzitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni a nejlépe vystihuji hodnotu
(potazmo cenu) nemovitého majetku. Pro urceni hodnoty (ceny) nemovitosti se zpravidla pouzivaji
dale uvedené dil¢i metody ocenéni a analyzou jejich vysledkli je pak obvykle stanoven néavrh
vysledné hodnoty nemovitosti.

Vzhledem ke zjiSténym skuteénostem (technickému stavu domu, realité trhu, umisténi
v lokalité i porovnavaci hodnoté) stanovuji cenu obvyklou souéasnou rodinného domu vcetné
pozemku ve vySi 4 450 000 K¢.

Zhotovitel posudku prohlaSuje, Ze pfi zpracovani ocenéni je osobou nezavislou.

- 17 -



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri ocenované nemovité veci. Pti ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficienti vcetné
jejich zdtivodnéni.
Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a

zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze, databaze syst¢ému VALUO cenova
data z katastru nemovitosti a data z realitnich kancelafi

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
C) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

D) Na zédklad¢ analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové koeficienty zohlednujici
cenotvorné faktory
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek ur€eni ceny obvykle pozemku p.¢. 550 soucasti je rodinny dim ¢&p. 317, p.¢.
564/1, p.C. 564/2 soucasti je stavba bez ¢p/Ce garaz - LV 180 v obci Trmice, k.u. Kostov, okres Usti
nad Labem.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase uréena po zaokrouhleni
na 4 450 000 K¢.

Obvykla cena 4 450 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony &tyfi sta padesat tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Spravné pouziti z KN, spravné vyméry vlastniho zamé&feni a vypocet zapoéitatelné plochy dle CBA,
vybér vhodnych vzorki realizovanych obchodii a jejich spravné vyhodnoceni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 180 4
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy ze dne 25.5.2026 2
Fotodokumentace 2
Mapa oblasti 1
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Konzultant a diivod jeho pribrani
Konzultant nebyl pribran.

Znalecky posudek je podavan ve smyslu § 127a ob¢anského soudniho Fadu, jako by se
jednalo o posudek vyzadany soudem. Znalec bere na védomi povinnost ozndmit skutecnost, pro
které by byl jako znalec vyloucen, nebo které¢ by mu branily byt Cinny jako znalec. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nasledki védomé pravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové
podstaty trestného Cinu kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho
zakoniku.

Dolozka znalce dle § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb. obéanského soudniho Fadu: ,,Jako
znalec jsem si védom nasledkii nepravdivého znaleckého posudku.”

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Ostravé ze dne 21.11.2019 ¢.j.Spr. 381/2018 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 0/ 2026.

Ve Vsetin€ 25.05.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
& 0/2026

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 180 4
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy ze dne 25.5.2026 2
Fotodokumentace 2
Mapa oblasti 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV 180

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.02.2026 I16:15:02
Okres: C20427 Usti nad Labem Obec: 553697 Trmice
Kat.dzemi: 671029 Koftov List wlastnictvi: 180

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vliastnické privo
Moravia activa group, s.r.o., Kostelecka 4475/57a, 79601 17206472
Prostéjov

BE Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Eptisob vyuZiti Zpiusob ochrany
550 197 zastavéna plocha a chranéna krajinna

nadvori oblast, chranena
krajinna oblast -
IV. zdna, rozsahlé
chranéné tzemi
Souddsti je stavba: Ujezd, &.p. 317, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: 550
564/1 649 zahrada chranéna krajinna
oblast, chranéna
krajinna oblast -
IV. zdna, rozsiahlé
chranéné uzemi,
zemédélsky pludni
fond
564/2 24 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast, chranéna
krajinna oblast -
IV. zoéna, rozsahlé
chranéné Gzemi
Scudasti je stavba: bez &p/fce, garaz
Stavba stoji na pozemku p.&.: 564/2

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Easti B - Bez zdpisu

C Vécna prava zatéfujici nemovitosti v &asti B wéetné scuvisejicich adajd

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
- existujiei, budoueci, podminéné i nepodminéné pohledavky do celkové vyse
1.100.000,00 K& véetné prislusenstvi
- dalsi pohledavky vzniklé do 20.06.2051 az do celkové wyse 2.200.000,00 Ké dle smlouvy
&. ZM/0559467189

Oprdvnéni pro
Ceska spoi%ta%na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: 550, Parcela: 5641, Parcela: 564/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni ze dne
07.01.2016. Prawvni uéinky zapisu k ckamZiku 11.01.2016 11:54:01. Zapis proveden
dne 02.02.2016.

v-185/2016-510
Pofadi k 11.01.2016 11:54

Souvisejici zapisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. awvéru

Memovitostl jsou v dzemnim cbvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviitd Osti nad Labem, kod: 510.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.02.2026 16:15:02
Okres: C20427 Usti nad Labem Obec: 553697 Trmice
Kat.dzemi: 671029 Koftov List wlastnictvi: 180

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapodeti wykonu zast. prava dle zak. o
spotf. Gvéru ze dne 26.09.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 09.10.2023
10:24:15. Zapis proveden dne 20.10.2023; ulofeno na prac. Usti nad Labem

£-3217/2023-510
o Eakaz zecizeni

nemovitosti podle élanku 4.3 smlouvy © zfizeni zastavniho prava po dobu trvani
zastavniho prava
Cprdavnéni pro
Caska spoi%te}na, a.s., Olbrachtova 1929%/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: 550, Parcela: 564/1, Parcela: 564/2

[

istina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni ze dne
07.01.2016. Pravni uéinky =zapisu k okamZiku 11.01.2016 11:54:01. Zapis proveden
dne 02.02.2016.

Vv-185/2016-510
Pofadi k 11.01.2016 11:54

o Eastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
"Dluhy A™“
a) na splaceni jistiny uUvéru ve vysi 1.750.000,- K& s prisluSenstvim, radna splatnost
jistiny je 8. 4. 2027,
b) budouci penéZité dluhy dle zastawvni smlouvy &l. III, dluhy A odst. b) wvzniklé
nejpozdéji do 31. 1. 2042 do celkové wyse 5.000.000,- K&,
«Dluhy B" jsou budouci penéfZité dluhy z blankosménky, blankosménka necbsahuje sménedénou
sumu a datum splatnosti, tyto udaje budou vyplnény na zakladé dohody o opravnéni a
zplusobu vyplnéni blankosménky, a to vie do celkové vyse 5.000.000,- K&, wzniklé
nejpozdéji do 31.1. 2042.
xDluhy C" jsou budouci penéZité dluhy zastavce viéi zastavnimu véfiteli z této smlouvy,
a to zejména dluhy z titulu smluvni pokuty podle této smlouvy véetné pfislufenstvi, a
to vSe do celkovée vysSe 1.500.000,- K&, vzniklé nejpozdéji do 31.1. 2042.
Oprdvnéni pro
Paribas s.r.o., Kravarska 453/11, Marianské Hory, 70900
Ostrava, RC/ICO: 28649940
Povinnost k
Parcela: 550, Parcela: 5641, Parcela: 564/2

]

istina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni &.
842024 =ze dne 08.04.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 08.04.2024 15:45:40.
Zapis proveden dne 30.04.2024; uloZeno na prac. Usti nad Labem

v-2011/2024-510
Poradi k 08.04.2024 15:45
Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjiim pofadi nowvy dluh

Listina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni

&. 842024 =ze dne 0B.04.2024. Pravni uéinky zapisu k ckamziku 08.04.2024
15:45:40. Zapis proveden dne 30.04.2024; uloZeno na prac. Usti nad Labem

V-2011/2024-510
Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

ostl jeou v dzem
tastralni 4fad p

obvodu, ve kterém vykond

stdtni sprivu katastru nemow.
Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Osti nad Labem,

'
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.02.2026 I16:15:02

Okres: C20427 Usti nad Labem Obec: 553697 Trmice
Kat.dzemi: 671029 Koftov List wlastnictvi: 180

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni
&. B42024 =ze dne 08.04.2024. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 08.04.2024
15:45:40. Zapis proveden dne 30.04.2024; ulofeno na prac. Usti nad Labem

V-2011/2024-510

o Eakaz zecizeni a zatifeni
po dobu trvani zastavniho prava
Cprdvnéni pro
Paribas s.r.o., Kravafska 453/11, Marianské Hory, 70900
Ostrava, RC/ICO: 28649940
Povinnost k

Parcela: 550, Parcela: 564/1, Parcela: 564/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavnihe prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni &.
842024 ze dne 08.04.2024. Pravni déinky zapisu k okamZiku 08.04.2024 15:45:40.
Zapis proveden dne 30.04.2024; uloZeno na prac. Usti nad Labem

V-2011/2024-510
Pofadi k 08.04.2024 15:45

D Poznamky a dalsi obdocbné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni =ze dne 08.04.2024. Pravni uéinky zapisu k ckamziku 08.04.2024 15:51:27.
Zapis proveden dne 30.04.2024.

v-2012/2024-510

Pro: Morawvia activa group, s.r.o., Kostelecka 4475/57a, 79601 RE/ICO: 17206472
Prostéjov
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BEEJ Vyméra [mZ2]
564/1 10110 649

Memovitostl jsou v dzemnim cbvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastradlni pracoviit® Osti nad Labem, kéd: 510.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.02.2026 16:15:02

Okres: C20427 Usti nad Labem Obec: 553697 Trmice
Kat.dzemi: 671029 Koftov List wlastnictvi: 1B0

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

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

Vyhotovil:
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pfistupem

Vyhotoveno: 02.02.2026 16:21:24

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ofelim uvedenym v % 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Oscbni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni

o ochrané oscbnich tdajd. Podrobnosti wiz https://cuzk.gowv.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodue, ve kterém vykondva stdtni sprivu katastro nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviitd Osti nad Labem, kod: 510.
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dne 25.5.2026

Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy ze

& 671029

LV ¢. 180 v k..
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Pozemky na LV €. 180 v k.u. €. 671029
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Fotodokumentace - dodana objednatelem
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