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Ocenéni pro potfeby uvérového fizeni ve spole¢nostech ze skupiny € UniCredit Group

Nemovitost: Stavebni pozemek pro bydleni (pro max. 3 RD)

parc.€. 100/113 Pistany
411 01 Pistany

okres / kraj: Litomé&fice / Ustecky

Klient: Nikulin lvan S tandardni nemovitost

Vypracoval: Ing.arch. Jaroslav Zbuzek

Narodni fronty 174
403 01 Dolni Zalezly

k datu: 28.9.2023

Pfilohy:  vypis z katastru nemovitosti, katastralni mapa, uzemné planovaci informace Uzemni
plan obce Pistany, mapa okoli, objednavka ocenéni, fotodokumentace, mapa
povodhovych uzemi

Ocenéni je vypracovano v souladu se Standardy oceriovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi uvérovych
instituci Ceské bankovni asociace.



411 01 Pistany, parc.¢. 100/113 Pistany

Odhadce:
Adresa:

E-mail:
Telefon:

UniCredit22-2023NikulinPozemek.xlsm Strana2z9

Ing.arch. Jaroslav Zbuzek

Narodni fronty 174
403 01 Dolni Zalezly

jaroslav.zbuzek@seznam.cz

403 01

¢ UniCredit Group

Objednano: bankou

Ocenéni pro potieby tuvérového Fizeni ve spoleénostech ze skupiny UniCredit Group

Zadani ze dne:
PFijmeni klienta:
Jméno klienta:

Adresa:
41101

27.9.2023 Prohlidka dne: 28.9.2023

Nikulin Vypracovano dne: 3.10.2023

Ivan Vypracovano k datu: 28.9.2023
parc.€. 100/113 Pistany Ocenéni ¢.: UniCredit 22/2023
Pistany Klient: Nikulin lvan

Cislo / nazev kat. tzemi: 794333

Pocet obyvatel:
Okres / kraj:

180

Litoméfice / Ustecky

Charakteristika objektu

Druh objektu:
Rok vystavby:
List vlastnictvi &.:
Parcelni ¢&.:
Jednotka ¢.:
Podily:

Poloha:

Typ konstrukce:
Vybaveni:
Pudorysy:
Stavebni stav:
Realizovatelnost:

Pistany
Cislo objednavky banky: 809296

Ceska republika

Stavebni pozemek pro bydleni (pro max. 3 RD) Kod typu nem.: 03

543
110/113

uplna rekonstrukce domu:

Vyméra: 1098 m?

Objekt neni rozdélen na jednotky.

Objekt neni rozdélen na jednotky.

stredni

bez udani
bez udani
bez udani

dobry
dobra

Celkova Zapog. pl.: m?
Bytova plocha: m?
Nebytova plocha: m?
Typ bytu:
Pocet b.j. / n.j.:
Pocet GS:

Zhodnoceni:

Poloha nemovitosti z hlediska je vhodna, na okraji obce PiStany mimo zatopové uzemi, feky Labe s PiStanskym rekreacnim
jezerem s moznosti vodnich sportl. Pfimo v obci jsou pouze zastavky autobust MHD Litomfice, do centra pfilehlych Litoméfic
je do cca 4 km. Rovinny pozemek je dle UP obce urgen k zastavbé rodinnym domem a je napojen na vodovod, elektro a
kanalizaci.Prodejnost je vzhledem ke zvySené poptavce po stavebnich pozemcich v lokalité dobra, konkurence nabidek
realitnich kancelafi na prodej stavebnich pozemka- pfimo v misté byla zjiSténa nabidka 2 pozemk , dal$i v nedalekych
Lovosicich. Celkovy dojem je dobra nemovitost a vhodna zastava, pozemek byl ptivodné nabizen za

5 000 000.- K&, po slevé je dohodnuta kupni cena 4 000 000.- K¢, t.j. 3642.-K&/m2

poloha, koncepce, pronajatelnost, prodejnost, kupni cena, stavebni naklady / rozpocet, konkurence, celkovy dojem, atd.

Trzni hodnota k datu ocenéni:

4010 000 Ké& odpovida 3 652 K&/m? *

* vyméra pozemku

Kupni cena ze dne

Dalsi poznamky:

Sablona 7_5_2

sjednana cena

Stuperi rozestavénosti (%):

4000 000 K¢& kupni cena je odpovidajici situaci na mistnim trhu s nem.

(Odhadce)
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Riziko

Vyhodnoceni

Komentar odhadce / podminky

Pravni pfistup k nemovité véci neni zajistén:

Udaje na LV dotéeny zmé&nou (plomba):

Zastavni prava na LV a souvisejici zapisy v ¢asti C a D:
Vécna bfemena a jina omezeni na LV (vyjma ZP):

K pozemku je evidovano Pravo stavby:

Hlavni stavba neni fadné zapsana nebo zakreslena v KN:
VedlejSi stavba neni fadné zapsana nebo zakreslena v KN:
V KN je evidovana poznamka spornosti:

V KN je evidovano dualni vlastnictvi:

Sjednana vyhrada zpétné koupé, zpétného prodeje nebo
koupé na zkousku:

Sjednana vyhrada lepSiho kupce:

Sjednana vyhrada pfednostniho pofadi pro jiné pravo:

Na LV je evidovan (budouci) vymének:

Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci:
Pozemek nelze ihned napojit na vodovodni fad a elektfinu:
Pridatné spoluvlastnictvi (§1223, 1224, 1227 OZ):

Nem. véc je situovana v povodfiovém Gzemi:

Na LV jsou jiné zapisy v ¢asti C a D:

NE

vlastnici a parc.¢. pfistupovych pozemki:

NE

NE

ANO

NE

NE

NE

NE

NE

NE

NE

NE

NE

NE

Cislo 1.

NE

parc.€. 100/68 Dotlacil Petr, komunikace + bfemeno vstupu a
vjezdu s povinosti ve prospéch vlastnika parc.¢. 100/113

Vécné bfemeno nema vliv na hodnoty.

DalSi rizika podminky platnosti ocenéni:

podminky, poznamky:
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gislo Podklad Dodava Dodano dne brilohou.
ocenéni
L Py L elast remosost i ol e scenen (vctné pozemiG, sl
2 katastralni mapa odhadce 27.9.2023 ANO
3 aktualni kupni smluva / jiny nabyvaci titul banka NE
4 pavodni kupni smluva / jiny nabyvaci titul - - -
5 Gzemné planovaci informace Uzemni plan obce Pistany banka 3.10.2023 ANO
6 uzemni rozhodnuti banka
7 kolaudaéni rozhodnuti/souhlas popf. jiny dokument umoznujici uzivani banka / klient
8 geometricky plan banka
9 smlouva o zfizeni vécného bfemene banka / klient NE
10  mapa okoli odhadce 3.10.2023 ANO
11  objednavka ocenéni banka / klient 27.9.2023 ANO
12 fotodokumentace odhadce 28.9.2023 ANO
13 mapa povodrovych uzemi odhadce 27.9.2023 ANO
14  prohlidka nemovitosti z vnéjsku odhadce 28.9.2023 ANO
15  prohlidka nemovitosti z vnitfku odhadce 28.9.2023 ANO
16 banka / klient
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Poloha:
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Poloha nemovitosti je dobra, v parcelaci pro dalsi rodinné domy, v obci Pistany, mimo zatopovou oblast feky Labe, pobliz Pistanského rekreaéniho jezera s pfistavistém mensich
lodi a plachetnic, v okoli je spousta cyklostezek, plaz, privoz pres feku Labe. Do centra LitoméFic s veskerym vybavenim na urovni historického a okresniho mésta je do cca 4 km. V
Litoméficich jsou veskeré arady na urovni statutarniho mésta, okresni soud, katastralni arad, nékolik supermarketd, hypermarkety Albert a OBI, sportovni hala, fotbalovy a zimni
stadion, plavecka hala a pfirodni koupalisté, Kulturni dam, pamatkoveé chranéné historické centrum, nékolik galerii, Méstské divadlo, Muzeum, hotely, zakladni i stredni skolstvi,
okresni nemocnice, Bohoslovecky seminar a areal biskupstvi, obchodné pramyslova zéna na jiznim okraji mésta za fekou Labe a znamy aeral vystavisté Zahrada Cech.

Poloha v obci:

Dopravni dostupnost

okrajova ¢ast

zastavba RD

Okoli nemovitosti:

bytova zéna

pé&sky do 10 min.: MHD Zeleznice 0 autobus
do 10 min. autem: dalnice/silnice I. tf. [J  silnice II. tf.
Riziko: [0  hluk/vibrace [0  znegigténi 0  ostatni pfirodni rizika [ socialni
Pozemek:
Povrch pozemku: rovny O mirné svazity O silné svazity zpevnény pfijezd
sité: kanalizace vefejny vodovod elektiina O plyn
O  vlastni studna O domovni COV [0 jimka/septik O  propan-butan zasobnik
Budova/byt: budova é&.1 (] developersky projekt nazev developerského projektu
Budova ma: suterén O pfizemi patro/pater [0 stavebné neupravené podkrovi
stani/garaz(e) v PP/INP stani mimo objekt garéZ(e) samostatné [0 stavebné upravené podkrovi
Byt je umistén v: suterénu O  prizemi patie 0 podkrovi
a ma prislusenstvi: stani / garaz(e) v PP/NP stani mimo objekt garaz(e) mimo objekt ] samostatny sklep/komoru
Orientace mistnosti: [ zapad 0 vychod O jih 1 sever
O jihozapad O jihovychod [0 severozapad O severovychod
Je nemovitost v dobé prohlidky b&Zné uzivana: O ANO 0O Ne O neni uzivana dlouhodobé
TFida energetické naroénosti budovy: #H
Celkova energeticky vztazna plocha: Celkova dodana energie:
Primarni energie z neobnovitelnych zdroju: Datum zpracovani PENB:
Konstrukce: O zdena [ dfevéna O prefabrikovana [0 neprefabrikovana
[J montovana [ zelezobet. montovana [0 Zelezobet. monoliticka [0 ocelova kce
0 ostatni:
Vnitini zdi a pFicky O zdéné O sadrokarton O betonoveé O ostatni:
Stropy [0 keramicke O Zelezobetonové [0 drevéné [] ostatni:
Schodisté [0 betonove O kovové [ drevéne [J ostatni:
Stfecha - krov [J drevény O masivni kee O ocelova kece
- forma O sedlova O pultova [0 plocha 0 ostatni:
O valbova 0 mansardova [0 stanova O polovalbova
- krytina O palena 0 plechova [0 asfaltova lepenka O PVC folie
[J betonova O asfaltové Sindele 0 eternitova [0 ostatni:
Fasada O s omitkou [0 kamenny obklad [] zateplena [ ostatni:
Vybaveni:
Stropy O omitnuté O zavégené podhledy [0 drevéné oblozeni
Podlahy [0 koberec [ parkety O keramické/dlazba J PvC
[0 kamen [0 stérka [ laminatove O dfevéné
O korek J vinylova 0 betonové O ostatni:
Dvefe/vrata [J kovové dvefe [0 dfevéné dvefe [0 rolovaci/sekéni vrata 0 posuvna vrata
O plastové dvefe [ bezpeénostni dvefe 0 ostatni:
Okna [0 drevéna [0 plastova 0 kovova O 3spaletova
[0 izolaéni zaskleni O dvojité zaskleni 0 jednoduché zaskleni L pramysloveé sklo
O rolety [0 vnégjsi Zaluzie O ostatni:
Socialni zafizeni
[0 nadprimérné O dobré [0 jednoduché [0 zastaralé
Elektroinstalace 0 230V [0 400V [0 ostatni:
Vytapéni [0 ustredni / etazové O lokalni vytapéni [0 tepelné cerpadlo O teplovod
[0 podlahové topeni [ ostatni:
Médium [0 pevna paliva [0 zemni plyn/PB [ elektro [J ostatni:
TUV [J centrainé [0 decentrainé
Ostatni technika [J klimatizace O vzduchotechnika [0 sprinklery/poz. hlasice O ostatni:
[J osobni vytah O alarm [0 néakladni vytah O rekuperace
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Technicky stav
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soupis dokonéenych konstrukci / praci

O

jiné

Budova O novostavba 0 vyborné udrzovana dobfe udrzovana 0 neudrzovana - k gast. rekonstrukci
O k celkové rekonstrukci
Byt (bytova jednotka) [J novostavba O  vyborné udrzovana O dobfe udrzovana O neudrzovana - k &ast. rekonstrukci
O k celkové rekonstrukci
Rekonstrukce budovy I dilgi: O  strecha O fasada, zatepleni O  okna, dvefe
celkova / revitalizovany panelovy dam O  interiér domu O ostatni:
Rekonstrukce bytu O diki: [0 socialni zafizeni O  kuchyfiska linka O podiahy
O celkova O okna O ostatni:
Ocenéni nezahrnuje stavebné technicky audit nemovité véci.
Venkovni tpravy [J zpevnéné plochy [J travnaté plochy 1 oploceni
Ostatni stavby [0 bazén nad 10 m? [0  objektdo20 m2uz. pl. [J objektnad 20 m2uz. pl. [ atraktivni parkova Gprava
s vlivem na hodnotu [0  ostatni
Pridatné spoluvlastnictvi - popis:
Rozestavénost
popis veSkerych stavebnich praci zohlednénych v ocenéni (rozsah, stavebni naklady apod.)
Stavebni prace vyzaduji: [ stavebni povoleni [J ohlageni [0 bez povoleni/ohlageni [J nelze posoudit - divod:

Ostatni poznamky
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Odhad hodnoty

a) Vécna hodnota
Hodnota pozemki

Strana7z9

¢. parc. €. Zpusob vyuziti

m2

m?2 celkem

Ké&/m?

IPP

1| 110/113 |orna puda

1098

1098

Naklady na IS/Pfirazka/Srazka:
Hodnota pozemki

pausaln€

véetné

Rezerva v mife vyuziti pozemku mozny IPP

zaok.

Rezerva pozemku

zaok.

Hodnota staveb

Budovy

¢. Typ rok vystavby

m3

K&/ m?

OP/zapoc.pl.

technicko-ek. opotfebeni

(%)

Ké&

Garaze

Casové hodnoty celkem Reprodukéni hodnoty:

Venkovni upravy
Pausalné
PFirazka:

v %:

Hodnota staveb celkem:
Hodnota pozemku
Celkem:

Vécna hodnota
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b) Srovnavaci hodnota
Ocenovana nemovita véc
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PsC 41101 Obestavény prostor: m?
Mésto/obec: Pistany Zapocitatelna plocha: 1098 m?
Ctvrt/KU: Pistany Zast. plocha NP: m2
Adresa: parc.€. 100/113 Pistany Poloha: stredni
Vyméra pozemku: 1098 m? Stavebni stav: dobry
Inzenyrské sité: kanalizace, verejny vodovod, elektfina, Vybaveni: bez udani
Reprezentant €. 1

PsC 41101 Obestavény prostor: m?
Mésto/obec: Pistany Zapocitatelna plocha: m?
Ctvrt/KU: Pistany Zast. plocha NP: m2
Adresa: Pistany Poloha: stredni
Cenav K¢: 5728 520 Datum: IX-23 Stavebni stav: dobry

Vyméra pozemku: 1148 m? Vybaveni: bez udani
Inzenyrské sité: c¢astecné zasit'ovano Zdroj dat: nabidkova cena

Komentar: Stavebni pozemek v Pistanech na roviné, mimo zaplavovou oblast, asfaltova

komunikace, pfipravena skfin elektro, optické kabely, vodovodni pfipojka, kanalizace v komunikaci

u pozemku. Nabidka realitni kancelare Litoreal, s.r.o., Rostovska 218/10, Praha ze dne 18.9.2023

Reprezentant €. 2

PsC 410 02 Obestavény prostor:
Mésto/obec: Lovosice Zapocitatelna plocha:
Ctvrt/KU: Lovosice Zast. plocha NP:
Adresa: okraj Poloha:

Cena v K&: 3543480 Datum: IX-23 Stavebni stav:
Vymeéra pozemku: 772 m? Vybaveni:
Inzenyrské sité: c¢astecné zasit'ovano Zdroj dat:

Komentar: Stavebni pozemek v Lovosicich, projekt panorama Lovos, jeden ze celkem 7 pozemku

na okraji mésta u horx Lovos$, k pozemku bude vedena asfaltova komunikace, chodniky a vcefejné
osvétleni. napojeni na elektro, vodovod, kanalizaci. Nabidka realitni kancelare Salesplan s.r.o., Na

Hfebenkach 2288/72 Praha, ze dne 27.9.2023

m3
m2
m2

stredni

dobry

bez udani

nabidkova cena

Reprezentant €. 3

PsC 41101 Obestavény prostor:
Mésto/obec: Pistany Zapocitatelna plocha:
Ctvrt/KU: Pistany Zast. plocha NP:
Adresa: Pistany Poloha:

Cena v K&: 5479 020 Datum: X-23 Stavebni stav:
Vyméra pozemku: 1100 m? Vybaveni:

Inzenyrské sité: c¢astecné zasit'ovano Zdroj dat:

Komentar:: Stavebni pozemek v Pistanech na roviné, mimo zaplavovou oblast, asfaltova komunikace,
pfipravena skFin elektro, optické kabely, vodovodni pfipojka, kanalizace v komunikaci u pozemku.
Nabidka realitni kancelafe Happy House Rentals, Uruguayska ze dne 2.10.2023

m3
m2
m2

stredni

dobry

bez udani

nabidkova cena

Vyhodnoceni Mérna jednotka: m? pozemku

kupni cena bhlednéni hodnototvornych faktord koeficienty prepoctena KC

v K&/m.j. Poloha | Pozemek | Stav | Vybaveni | Zdroj Ostatni |V K&/m,j.
Reprezentant €. 1 4990 1,00 1,02 1,00 1,00 0,80 1,00 4072
Reprezentant €. 2 4590 1,00 0,85 1,00 1,00 0,90 1,00 3511
Reprezentant €. 3 4981 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 3985
Prdmér: 4 854 Pramér: 3856
Variaéni koef.: 5% Varia¢ni koef.: 8%
Odhad srovnavaci hodnoty
Mérna jednotka - m? pozemku 1098
Primérna hodnota v K&/m.j. 3 856
Predbé&Zna srovnavaci hodnota 4233 863
Srovnavaci hodnota 4 230 000
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c) Trzni hodnota

Vécna hodnota

Srovnavaci hodnota 4 230 000
Vynosova hodnota

Kupni cena 4 000 000
Predbézna trzni hodnota 4 230 000
Koeficient 0,95 -211 500
Srazka kvdli

Trzni hodnota 4 010 000

Komentar k trzni hodnoté (pozitivni a negativni stranky nemovitosti): Pozitivni stranky nemovitosti: Dobra poloha k
bydleni, moznost napojeni na vodovod, elektro, kanalizaci, blizkost napojeni na dalnici D8 Praha - Lovosice - Usti nad
Labem - SRN, v Litoméficich veskera vybavenost dle popisu.

Negativni stranky nemovitosti: Pfimo v obci Pistany je pouze Obecni ufad, détské hfisté, pFistavisté lodi.

|H0dnota odpovida ek. najemnému Ké/m?2 zapogitatelné plochy roéné: ###############|
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