ZNALECKY POSUDEK ¢.88/2023
trzni hodnoty nemovité véci

PFedmét ocenéni:

Pozemek pro rezidené&ni vystavbu

Nazev nemovité véci:
Pozemky parc. ..
Viastnik pozemku:

IOkres:

Obec:

Katastralni Gzemi:
Ulice:

pozemek

655

Statutami mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, 40001 Usti nad Labem,
spoluviastnicky podil: 1 /1

Usti nad Labem LV&.: 1

Usti nad Labem Cast obce:

Svadov Kraj: Ustecky
Kvétinova ¢islo orientaéni: PsC: 40001

IPocet vyhotoveni: 2

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé (trZni) ceny (soucasny stav)
Objednatel: Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, 400 01 Usti nad Labem,
\Vypracovano ke dni: 10.10.2023 Prohlidka konana dne: 10.10.2023
Trzni hodnota stavajici: 33 500 K¢
(cena dle stavu ke dni ocenéni)
Vypracoval: Ing. Pavel Mare$ Telefon: 775955705
E-mail: reality jinak@seznam.cz
Nové Hrabéci 41, 407 77 Sluknov
Datum: 30.11.2023
pq')fpis, piip. razitko sv ¢ 422} o
N
Ly
Tento odhad obsahuje 11 stran z toho 6 stran pfiloh. Nt~

Vylvoieno programem NEMExpress verze 2.2.5



SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Poloha v obci:
Prodejnost nemovité véci:

Kraj: Ustecky Obec, &ast obce:  Usti nad Labem, Poget obyvatel: 90 378|
KU:  Svadov Ulice: Kvétinova
[Pozemky stavajici stav
Parcelni ¢isla pozemki ve funkénim celku: 655
\'yméra pozemkud celkem: 39 m2
LJednotkova cena: 860 K&/m?2
Mistopis
R O zast. plocha B ostatni plocha 0 oma pida
Typ pozemku: 1 trvalé travni por. 0O zahrada O3 jiny
\VyuZiti pozemka: RD byty O rek.objekt O vystavba ind. garaze
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tF O silnice 11, N0.tF
Okoli nemovité véci: bytova zéna [ prumyslova zéna [ nakupni zéna O ostatni

Okrajova &ast - smiSena zastavba
prodejna do 6 mésicl

InZenyrské sité stavajici stav budouci stav
Voda:

Kanalizace:

Plyn:

Elektiina:

Telefon / datova sit":

Zpevnéna piijezdova komunikace:

BEOOOOO

z vefejné komunikace 0 pres viastni pozemky
0 zaji§tén vécnym biemenem [ jiné zajisténi piistupu k pozemkam
[ pravné nezajidtén

Pfistup k pozemkim:

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
stavajici stav

Porovnavaci hodnota 33 540 K&

Trzni hodnota 33 500 K&

Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Usti nad Labem leZi na severozapadé Cech. Z pohledu celorepublikovych statistik jde o sedmé nejvétsi mésto CR. K
lednu 2010 v ném Zilo téméF devadesat Sest tisic lidi. Nyni je Usti nad Labem centrem Usteckého kraje. Z jizni strany
mésto sousedi s Ceskym stiedohoiim, ze sevemni s KruSnymi horami. Na zé4pad od n& se rozklada okraj
Podkrusnohorské panve s povrchovymi uhelnymi doly.V minulosti byl jeho vyvoj Uzce spjat s némeckou komunitou, ktera
jej po staleti nazyvala Aussig an der Elbe. Nazev je doloZen uZ v 15. stoleti. Jeho Eeska podoba Usti nad Labem s
nejvétsi pravdépodobnosti odkazuje na polohu mésta - rozklada se na soutoku dvou fek Labe a Biliny. Pfi ekonomickém
rozvoji v 19. stoleti nahravala Usti jak vyhodna geograficka poloha, tak nedaleka dikladna nalezi&té hnédého uhli. Prvni
most pfes Labe pro silniéni i Zelezniéni dopravu spojil v sedmdesatych letech mésta s planovanou
Berlinsko-Bagdadskou Zeleznici. Koncem 19. stoleti Gstecky labsky pfistav predgil objemem pfepravovaného zbozi
jadersky Terst, do té doby nejvétsi v Rakousko-Uhersku a stal se tak nejvyznaénéjsim piistavem celého mocnafstvi. Ze
silnych znacek, které se zachovaly dodnes, Ize zminit pivovar Zlatopramen zaloZeny v roce 1867. V Usti vSak obecné
vitézil tézky primysl. K nejsilngjsim z hlediska zaméstnanosti patfil chemicky, potravinaisky, odvétvi paliv nebo t&Zkého
strojirenstvi. Zavody vyrustaly nezfidka nedaleko centra mésta. K nejznaméjsim podnikim patfily mimo jiné Spolchemie
(Spolek pro chemickou a hutni vyrobu), Severodeska armaturka, Vinola, Masny pramysl, Chemopharma & Meva. V
prostoru Stiekova Slo o Severoteské tukové zavody. K nejznaméjsim pamatkam patii ziicenina hradu Stiekov
postaveneho ve 14. stoleti. DalSi dominanta &nici nad méstem je zamedek Vétruse z 19. stoleti. Pocatek 20. stoleti zase
pfipominajl takzvané palacové vily postavené pro némecké pramysiniky v romantickém stylu. Architektonicky rozvoj
zastavil socialismus. Dalsi vyznaény ojedinély kousek pfibyl az v roce 1998. Jde o Mariansky most dlouhy 198 metri.
Dostavén byl v roce 1998 a ihned zaujal. V roce 2001 byl v anketé renomovaného Casopisu Structural Engineering
International zafazen mezi deset nejkrasnéjSich svétovych staveb posledniho desetileti 20. stoleti. .
Svadov je cast statutariho a krajského mésta Usti nad Labem v Ceské republice, spadajici pod méstsky obvod Usti nad
Labem-Stiekov. Nachazi se na pravém biehu feky Labe ve vychodni &asti mésta, asi 4 km od jeho centra. Sestava ze fii
zakladnich sidelnich jednotek na dvou katastralnich Gzemich. Pfi s&itani lidu roku 2011 méla m&stska &4st Svadov 310
domii a 1097 obyvatel.




Ocefiovany pozemek se nachazi v okrajové, vychodni &asti mésta, v katastralnim Gzemi a stejnojmenné &asti mésta
Svadov v ulici Kvétinové v zastavbé rodinnych doma. Vzdalenost do centra mésta cca 5 km, zastavka MHD do 300 m,
vlakova stanice Svadov cca 600m. .V izemnim plénu jsou pozemky zafazeny jako plochy zastavitelné

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci:  Okrajova dast - smiSena zastavba

Okoll: ® bytova zéna O primyslové zéna [ nakupni zona [ ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD B Zeleznice [ autobus
[Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [® dalnice/silnice I. tF O silnice I, 1L

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, Gcel uZiti, dispoziéni feSeni,
piislusenstvi)

Pozemek je rovinaty, nepravideiného, trojuhelnlkového tvaru, tvofl pfed&l mezi zahradou rodinného domu a piistupovou
komunikaci. Jizni strana pozemku je ohrani¢ena plotem s betonovou podezdivkou a dievénymi dilci. Na pozemku jsou
listnaté kefe a travnaté porosty.

Technicky popis ocefiované nemovité véci
Typ pozemku: [ zast. plocha B9 ostatni plocha [ oma piida [1 trvalé travni por, [1 zahrada O jiny

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky: 1 voda O kanalizace O plyn O elekiro O telefon
Pristupova komu.: B zpevnéna O nezpevnéna pfes pozemky parc. islo 577/1
\/yuZiti pozemkii: B RD [ byty 3 rekreacni objekt [ vystavba individualini garaZe

Pristup a pfijezd k pozemku
z vefejné komunikace

Pristup a prijezd pres pozemky

Parcelni éislo  Druh pozemku Mastnik pozemkulkomunikace - komentaF
5771 pstatni plocha St. mésto Usti nad Labem

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovita v&c neni pronajimana / propachtovana

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika
NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci
Rizika spojena s umisténim nemovité véci
RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavové zoné |
ANO Poloha nemovité véci v chranéném Gzemi

I_Nepovita véc: [ byla v minulosti zaplavena [ nebyla v minulosti zaplavena
[Pojistént proti povodni / zéplavé: I doporuduiji & neni nutné
Popis rizik spojenych s umisténim nemovité véci

Ugﬂstgnl nemovitosti v CHKO nema zéporny vliv na obvyklou cenu.
Vécna bfemena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika
ANO __ Relna bfemena a sluzebnosti neovliviiujici hodnotu nemovité v&ci (napf. pfipojky inzenyrskych siti)

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni
Rizika ostatni




RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc neni pronajimana

Prehled list vlastnictvi

LIST VLASTNICTVI &islo 1
Kraj: CZ042 Ustecky Okres: CZ0427 Usti nad Labem
iObec: 554804 Usti nad Labem Katastralni azemi: 759830 Svadov
Ulice: Kvétinova é.o.
Viastnici Podil
PO  1€0: 00081531 Statutami mésto Usti nad Velka Hradebni 2336/8, 40001 171
Labem Usti nad Labem
Pozemky
655 Pozemkova parcela  Parcela KN 39 m? ostatni plocha

Vypocet hodnoty pozemkt

Zakladni popis ocefiovanych pozemki

Pozemek je rovinaty, nepravidelného, trojahelnikového tvaru, tvoii pfedél mezi zahradou rodinného domu a piistupovou
komunikaci. JiZni strana pozemku je ohranit¢ena plotem s betonovou podezdivkou a dfevénymi dilci. Na pozemku jsou
listnaté kefe a travnaté porosty

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemk
Obvyklé ceny srovnatelnych stavebnich pozemki se v Usti nad Labem pohybuji v cenovém rozpéti 900 - 3 200-K&/m?

Prehled srovnatelnych pozemkd - Lokalita Parcelaé. Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena

/kupni cena cena celkovy cena
Popis pozemku (zhodnoceni kladii a zaporti) m? Ké K¢im? Kc Kélm?
Prodej stavebniho pozemku 710 m2, Usti nad 710 2 299 000 3 238,03 0,32 1 039,56

Labem - Svadov

stavebni pozemek v Zadané lokalité Svadov . S kompletné piipravenymi
inZenyrskymi sitémi a schvalenym stavebnim povolenim na bungalov s dispozici
4+kk a dokoncenou zakladovou deskou. Elektfina, voda a kanalizace jsou jiz na
pozemku k dispozici, a to véetné verejného vodovodu a kanalizace pro maximalni
pohodli. Svadov je oblibenou a Zadanou lokalitou s vybomou obcanskou
vybavenosti a klidnym prostfedim.
Zdlvodnéni koeficientu K¢: redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90; velikost
pozemku - vétéi vyméra 1,30; poloha pozemku - obdobna 1,00; dopravni
dostupnost - shodna 1,00; moznost zastavéni pozemku - lepsi 0,70; intenzita vyuZiti
pozemku - lepsi 0,70; vybavenost pozemku - lepsi 0,70; dvaha zpracovatele
ocenéni - lepsi pozemek 0,80

Prodej stavebniho pozemku 1 383 m2,
Novoveska, Usti nad Labem - Stiekov

zajimavy svaZity stavebni pozemek o rozloze 1383 m2 na Stiekové, v ulici
Novoveska. V cené& pozemku je jiz zahmut projekt architektonické kancelafe, ktera
vytvoiila navrh domu jako rodinné bydleni pro ¢tyfclennou rodinu . Dim je navrZzen
jako terasovity, v nékolika Grovnich. Pfipojky vody a elekifiny jsou na hranici
pozemku.

1383 1700000 122921 0,56

Zdtivodnéni koeficientu Ke: redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90; velikost
pozemku - vétsi vyméra 1,20; poloha pozemku - obdobna 1,00; dopravni
dostupnost - shodna 1,00; moZnost zastavéni pozemku - lep3i 0,80; intenzita vyuziti
pozemku - lepsi 0,80; vybavenost pozemku - lep§i 0,90; uvaha zpracovatele
ocenéni - lepSi nemovitost 0,90




Prodej stavebniho pozemku  Usti nad Labem 1420 3150000 221831 038 84523

emek s jiZ vyfizenym stavebnim povolenim‘ na stavbu rodinného domu typu
fov v kiidné &asti Usti nad Labem- Nestémice s celkovou rozlohou 1420 m2.
bungzs“ je kompletni stavebni projekt a stavebni povoleni. Pozemek je oploceny a
Sou_mwén na konci klidné ulice. InZenyrské sité (vodovod, elektiina) jsou na
e s;mku kanalizace je vefejna. Asfaltova prijezdova cesta je k hranici pozemku.
E':Isi sta\:*by v blizkém okoli jiz nemohou vzniknout ) _
Zdavodnéni koeficientu Kc: redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90; velikost
pozemku - véts[ vyméra 1,20; poloha pozemku - obdobna 1,00; dopravni
dostupnost - shodna 1,00; moznost zastavéni pozemku - lepsi 0,70; intenzita vyuZiti
emku - lepsi 0,70 vybavenost pozemku - lepSi 0,80; Gvaha zpracovatele

ocenéni - lepSi pozemek 0,90

Praméma jednotkova cena 857,66 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena
m? Ké/m2 pozemku Ké
ostani plocha 655 39 860 111 33540
Celkova vyméra pozemki: 39 Hodnota pozemki celkem: 33540

Rekapitulace ocenéni

Komentar ke stanoveni trzni hodnoty posuzovanych nemovitych véci

Odhad "obvyklé ceny" pozemku je stanoven ve smyslu § 2 odst. 2 zdkona €. 151/1997 Sb. (zékon o ocefiovani
majetku).

Predmétem ocenéni je pozemek, parcela 655 o vyméfe 39 m? v k.t. Svadov.

Trzni (obvykla) cena je odhadnuta na zakladé velikosti pozemku, jeho zafazeni v Gzemnim planu mésta jako plochy
zastavitelné, dale na zakladé omezeného vyuZiti pozemku - mala plocha - , to vée s ohledem na soudasné obvyklé ceny
srovnatelnych stavebnich pozemk( v dané lokalit&.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna do 6 mésici

Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 33 540 K&
TrZni hodnota 33 500 K¢

Silné stranky nemovité véci
Klidna lokalita

Slabé stranky nemovité véci
mala plocha pozemku, omezené vyuziti

Seznam podkladti a pFiloh
P o_dkla d/ Piiloha pocet stran A4 v pFiloze

objednavka

vypis z KN

kopie KM

graficka ast Gizemniho planu

fotodokumentace

mapa oblasti

[\ W QS | Gy

Koncesni listina
Vydana fyzicke osob dne 12.9.2007 v Rumburku pod &.j. 20/2429/07/k




OBJEDNAVKA Strana 1
Odbédratel
Statutérni mésto Usti nad Labem Cislo objednavky £202230073
Velka Hradebni 2336/8 hd
401 00 Usti nad Labem
— —
U St il Ceska Republika Adresa dodavatele
DIC CZ00081531 Ing. Pavel Mares
I 00081531 Nové Hrabéci 41
40747 Siuknov
Ceska republika
Fakturaéni adresa (adresa piijemce)
Statutarni mésto Usti nad Labem
Méstsky obvod Ustl nad Labem - Stiekov
Narodniho odboje 794/15
400 03 Usli nad l.abem 3
Ceska republika
Sidlo dodavatele
Ing. Pavel Mared
Nove Hrabéci 41
40747 SI
0 2 uknqv Datum vystaveni dokladu 03.10.2023
Ceska republika - "
Poz. datum pfijmu
Cislo dodavatele F-055936 2Zpusob platby Bankovnim pfevodem
DIC dodavatele CZ7106101970 Platebni podminky Splatnost 14 dnu
1€ dodavatele 64704131 2Zplisob dodavky
Méma Jednotkava Cena
Popis Mnozstvi jednotka cena celkem
Objednavame u Vas ocenéni pozemku p. ¢ 655
v k. U Svadov cenou obvyklou
ZP - prode] p p.&¢ 655 v k. U Svadov 1 Kus 3 000,00 3 000.00

Celkem CZK véetné DPH

Na faktuie uvadadjte ¢islo objednivky a jméno ndkupdiho

Qdbor Usek spravy a evidence maelku

Nakup€i Marcela Horova

Telelon +420 475 273 937

E-mail

Vystavil Horova Marcela Piikazce operace

Spravce razpotlu

3 000,00




VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.01.2024 20:15:02

gkras: CE0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labam

Kat.dzemi: 759830 Svadov List vlastnictvi: 1
o V kat. Uzeml jsou pozemky vedeny v jedné &iselné ifadé

Stnlk, Jiny opraviény fdentifikator Podi 1

yastnicke prévo
' gtatutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, 00081531
Jsti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

CASTECNY v¥PIS
E -. Nemovitosti
Pogemky
Parcels Vyméra{m2! Diuh pozemku Epidsob vyudit] Zpisob ochrany
658 39 oatatni plocha jiné plocha rozséhlé chrindné

uzemi

‘Bl Vacna prava slouzicl ve prospdch nemovitosti v Casti B - Bez zdpisu

?\l&cna prava zatéfujici nemovitosti v ¢asti B vdetnd scuvisejicich udaju - Bes zapisu

D Poznamky a daldi obdobné Gdaje - Bez zépisu

Plomby a4 uposornénl - Bez zépisu

'*E' Nabyvacl tituly a jine podklady zapisu

Listina
o Vznik préva ze zdkona zdékon &. 172/1991 § 1.
POLVEZ:37/1992 2-7600037/1992-510

Pro: Btatutdrni mésto Usti nad Labem, Velk& Hradebni 2336/8, Uati  RrC/:C0: 00081531
nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

E ?’atdh bonitovanych pidné ekoiogickych Jednotek (BFED) k parceiam - Baz 2épisu

Imimwmsti json v vzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastry nemovitosti CR:
Katastralni vrad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviité Usti nad Labem, kod: 510.

tovil: Vyhotovene: 05.01.2024 20:15:53
' Ufad zeméméricky a katastrdini - SCD
toveno ddlkovym pristupem

§; razitko: Rizeni PU: wiveennann N

iNi: Odajw kavastru lze ufit pouze K Gdelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
14 Gidaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze ptil splnénl podminek obecného nafizeni
Ehrané osabnich udaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

n-l_fnv:.- V)m’)n vodzemiim obvodil, ve krersm vitkomavd erdtnl gpraty Racastry gemoetitosrd or
Katasxrainl orad peo Outecky kraj, Katastrainl pracovwisi® Usti nas Labem, kody Si¢.
shrana i
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