ZNALECKY POSUDEK
¢. 5737-043/22

O cen€ pozemku p.¢. 195 trvaly travni porost o vyméfe 307 m2 a pozemku p.¢. 196/1 trvaly travni
porost o vymefe 288 m2 vse v k.i. Svadov, obci Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem,
' Méstsky obvod Usti nad Labem - Stfekov
Nérodniho odboje 794/15
401 00 Usti nad Labem

Utel znaleckého posudku: Stanoveni fobvyklé ceny a vyhlaskové ceny
pozemku na Zadost objednatele

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich p¥edpisii a vyhldsky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 424/2021 Sb., podle stavu ke dni 21.2.2022 znalecky
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Hofteni 2423/3

400 11 Usti nad Labem
telefon: 602 461820

e-mail: reality;zeman@voln

i

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v&etng titulniho; listu a 5 stran p¥iloh. Objednateli se
ptedava ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 1.3.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené pozemku v k.u Svadov, v obci Usti nad Labem, ktery si
vyzadal Méstsky obvod Usti nad Labem - Stiekov

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny nemovitosti na Z4dost objednatele.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&¥enim byla provedena dne 21.2.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popls

- LV &.1 pro k.. Svadov, obec Usti nad Labem
- uzemni plan obce

- snimek katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute¢nosti zji§téné na miste

- geometricky plan ¢ 928-27/2022

2.2, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni metodou pro stanoveni obvyklé ceny je cena zji§t&na porovnanim. Jako pomocnou metodu
vyuzivam cenu danou vyhlaskou .



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Svéadov
403 22 Usti nad Labem
LV: . 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni Gizemd: Svadov
Pocet obyvatel: 91982

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv + 977,00 K&/m?

Vlastnické a evidenéni udaje

Statutarni mésto Usti nad Labem, RC/ICO: 00081531, Velka Hradebni 2336/8, 400 01 Usti nad
Labem, podil 1/1

dle LV ¢.1 a prohla$eni objednatele

ke dni ocenéni:

bez omezeni vlastnického prava

Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem ] je statutarni mésto s veSkerym zdkladnim a vy$§im vybavenim. Soudasny podet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 91 982, Mésto Usti nad Labem je primyslového charakteru
(pfedev$im chemicky, lehky primysl). Doprava ve mést& je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je dlleZitym dopravnim uzlem (ddlnice D§, Zeleznice, lodni labska doprava s
prekladi§tém).

Ocetiované nemovitosti se nachdzi v méstském obvodu Stiekov, v &asti Svadov, mezi
komunikacemi Mezistanice. Ze severni strany jsou pozemky ohranideny cyklistickou stezkou.
Pozemky dle uzemniho planu jsou zastavitelné, spadaji do oblasti s funkénim vyuZitim bydleni v
rodinnych domech mé&stské a pfiméstské.

3.2. Obsah
1. Pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakoni &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007:Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znén{ vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 8b., &. 488/2020 Sb. a & 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptéavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - moZnost povodni I -0,04
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivl - bez dalsich vlivli II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se stfednim rizikem povodné (Gzemi tzv. II 0,80
20-leté vody)
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni uzemi lazeriskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou  II 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnickd zatizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(pené€Zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou &.1 pilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg* Py *Pg* Py * a+ E P) = 0,887fl
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Ir=P¢*P;*Pg*Pg* 1+ 2 Py) =0,768
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel



Nazev znaku ¢ P,

1. Druh a i¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku ’

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &4sti obce I -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: II -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na n&které sit& v obci

5. ObCanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
CasteCn€ dostupnd obéanskd vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka do 200 m véetnd, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost : II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivi - bez daliich vliva 11 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+3 P;)=0,880
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy
¢. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I * Ip = 0,781

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp =Ir * Ip = 0,676

1. Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,768

Index polohy pozemku Ip = 0,880

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svatzitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
véetn€ - ostatni orientace

3. ZtiZené zakladové podminky: NeztiZené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani : I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - lokalizace v zitopové zong 1 -0,30

6 |



-

Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=0,700
1=1

Celkovy index I =17 * Ip * Ip = 0,768 * 0,700 * 0,880 = 0,473

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvo¥i ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

SR 2 Z3&Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index Koef. Ké /mz]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4a) 971,- - 0,473 0,300 138,64
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 195 307 138,64 42 562,48
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 196/1 288 138,64 39 928,32
Stavebni pozemky — celkem 595 82 490,80
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 82 490,80 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Pozemky 82 490,80 K¢
Vysledna cena - celkem: | 82 490,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 82 490,- K¢

slovy: Osmdesatdvatisicétyfistadevadesat K&



Cena obvyklé;,

Cena obvykla je stanovena porovnanim. Porovnany byly prodany obdobné pozemky v posledni
dobé v intravildnu Svadova. Odlidnosti byly korigovany koeficienty. Cerpano ze serveru Cenova
mapa a lkarus 2.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: p.p.¢. 269
Lokalita: Svédov
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V4415/20
K2 Velikosti objektu 0,90

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni, sit& 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vyuziti tizemni pln 1,60

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1398 K¢ 0,90 1258 K¢

Nazev: p.p.¢. 642/65

Lokalita: Stieliv
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V2170/21
K2 Velikosti objektu 0,90

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00

KS Celkovy stav 1,00

K6 VyuZiti izemni plan 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc¢ Upravena cena
1202 K¢ 0,99 ) 1190 K¢

Nazev: p.p.€.1555/4

Lokalita: Svéadov
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V7951/21
K2 Velikosti objektu 0,90

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vyuziti tzemni plan 1,00

Zdivodnéni koeficientu K:

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

i




| 962 K& 0,90

866 K¢

Nazev: p.p.¢. 49
Lokalita: Svadov
PouZité koeficienty:

Lokalita: Svadov
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V438/21
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,60
K6 Vyuzit tzemni plén 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
233 K¢ 1,00 233 K¢
Nizev: p.p.€.597/1

Maximadlni jednotkova porovnévaci cena

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V 4304/20
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sitg 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti Gzemni plan 1,05[}
Cena Celkovy koeficient K, Upravena cena
127 K¢& 1,00 127 K¢
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 127 K¢&/ks
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 735 Ké/ks

1 258 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani
Priimérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

735 K¢/ks
735 K¢

P.p.¢.195, 196/1 celkem ......... 595 m2 ..........cena 1 m2=735,-Ké......

celkem 735*595= 437 325,-K¢




5. ZAVER

# o

Vysledna cena - celkem: 437 325,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 437 330,- K¢

slovy: Ctyfistatficettisictfistatficet K&

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec j Jmenovany rozhod?nutlm pfedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod &.j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti !

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 5737-043/22 evidence posudka.

Usti nad Labem 1.3.2022

OTISK ZNALEC

Mgr. Ofa Zeman
Hofteni 2423/3
400 11 Usti nad Labem

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.

-10-



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.08.2020 15:35:02

Vyhotoveno bezuplatné délkovym piistupem pro Udel: Spréva majetku, &j.: 1282020 pro Mésto Ust! nad Labem
Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.Gzemi: 759830 Svadov List vlastnictvi: 1

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
Statutidrni mdsto Usti nad Labem, Velkd Hradebni 2336/8, 00081531
Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela 'Vyméra[m2j Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
195 307 trvaly travni porost ; rozséhlé chréinéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
196 352 trvaly travni porost ‘ rozsihlé chréanéné
i Gzemi, zemédélsky
pudni fond
E. Vé&cna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zApisu
C V&cna prava zatdZujici nemovitosti v &&sti B v&etnd souvisejicich udaju - Bez zépisu
D Poznamky a.dalii obdobné udaje - Bez zApisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vznik prava ze zakona zékon &. 172/1991 § 1.

POLVZ'57/1992 Z-7600037/1992-510

Pro: Statutdrni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8 Usti RC/1C0: 00081531
nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ).- k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
195 25500 307
196 ) 25500 352

Pokud je vyméra bonitnich dilll parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracoviité Usti nad Labem, kéd: 510.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.08.2020 15:50:48
Cesky urad zemémé&ficky a katastrdlni - SCD N

’

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni fifad pro Ostecky kraj, Katastralni pracovi’¥té Usti nad Labem, kéd: 510.
. strana 1



VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Oznateni Vyméra parcely Druh pozemku | OznaZen! Vymé&ra parcely Druh pozemku | Typstavby | Zpis. Porownani se stavem evidonce pravnich vztahi
pozemku pozemku urEent |  Dil pechézl z pozemku | Clslo istu Vyméra dilu Oznateni
parc. dislem Zphnob vyulitl | parc, Elslem Zpdsob wuliti | Zpdsob wuliti | vymér teného v ictv] difu
katasiru | dfivEjil poz. 2
2 2
U . ha " namovilost | evidanc ha .
196 *1) 3§ 52| travn{p. 196/1 2 88| travnip. 2 196 1 2 88
196/2 65|t pL. 2 | 1% 1 65
ostat komun.
31 52 31 53
i

*1) Rozdil +1 m2 vanikly zaokrouhlenim vymer (bod 14.6 ptflohy katastralnl vyhlaky) u dosavadnl parcely £.196

Vykaz (idajti o bonitovanych plidné ekologickych jednotkach (BPEJ) k parcelam nového stavu

Parcelni Eislo podle Kéd Vyméra BPEJ Parcelnf &islo podle Kéd Vyméra BPEJ
katastru zjednoduSené na dilu katastru zjednodusens na dilu
nemovitosti evidence BPEJ ha m parcely nemovitost! evidence BPEJ ha m parcely
196/1 25500 2] s B
GEOMETRICKY’ PLAN _ Geo:nelri(cki plAn oveiil dFednf oprivaény zemEmélicky indenyr: Stejnopis ovékil ifedné opravodny zemEméFicky Inzengr:
Fj 3 ij 3
pro méno, pEjmen Ing. Petr Vodhansk)’/ Jréno, pHjmeni
rozdlenl pozemku Cislo polozky seznamu titednd opravnénych 4 Cislo poloky seznamu ttedné opravnénych
zmemétickych inZenyri: 1582/96 zmEmEfickych infenyrit:
g
Dne: 27. ledna 2022 Cislo: 41/2022 Dne: Cislo:
Nilezf i a pf { odpovida prévnim 4 Tento stejnopis odpovidi geometrickému plénu v clektronické podobE ulozenému
v dokumentaci katastrdlniho Gfadu.
Vyho(ovitel: Ing‘ Petr Vodﬁansk)‘, Katastralni wfad soublasi s of(slovdnim parcel OvEfenl stejuopisu geometrického pldnu v listinné podab?,
GEOKARTING
Tovérnl 34
Ust{ nad Labem
Cislo planu:  928-27/2022
Okses: Ustf nad Labem KU pro Ustecky kraj
Obec: Ustl nad Labem KP Ustf nad Labem
- Pavlina Hapuschové
Kat. izem{: Svadov

Mapovy list: Usti nad Labem 2-8/11

D dnim vlastnikim p ki byla posk moZnost
seanémit se v lerénu 3 prib8hem nevrhovanych novych hranic,
kieré byly Zeny pfed ym zpiisob

dle seznamu soufadnic

PGP 94/2022-510
2022.02.03 15:19:44 CET
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Seznam souradnic {S-JTSK)

Crslo bodu Souradnice pro zepls do KN
216/1 Y X Poznamka
41-118 756987,73 976426.39 3 kollk
41-137 756865.36 976440.78 3 obrubntk .
1 756987.25 976428.30 3 obrubovk
2 756985.56 976430.14 3 obrubntk
3 7569B3.52 976430.29 3 obrubnrk
4 756977.62 976429.46 3 obrubnrk
5 756976.41 976434.52 3 obrubntk
6 756981.71 976436.37 3 obrubnrk
7 7568B83.37 976437.25 3 obrubnrk
B 756984.80 976438.68 3 obrubnrk
9 756985.,24 976439.58 3 obrubnk
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