ZNALECKY POSUDEK
¢. 5799-105/22

O cené

1/ &asti pozemku p.¢. 3657 zahrada o vymere 167 m* a
2/ gasti pozemku p.¢. 3633/1 o vyméfe 316 m’

vie v k... Usti nad Labem, v obci Usti nad Labem

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem
Velka Hradebni 2336/8
400 01 Usti nad Labem

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny zji§téné dle soucasn¢
platné vyhlasky na zadost objednatele

Dle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich piedpist a vyhlisky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 424/2021 Sb., podle stavu ke dni 26.5.2022 znalecky
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

#‘“““"“

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v&etng titulniho listu a 5 stran piiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 30.5.2022




1. ZADANI{

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - pozemkd v obci Usti nad Labem, k.i. Usti nad
Labem dle poZzadavku objednatele. '

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zji$téni ceny pozemkd pro jejich pfipadnou sménu

1.3. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 26.5.2022.




2. VYCET PODKLADU

2.1. VycCet vybranych zdroji dat a jejich popis

- LV &. 1 pro obec Usti nad Labem, katastralni Gizemi Ust1 nad Labem .

- LV &3035 pro obec Usti nad Labem, katastralni tzemi Ust{ nad Labem
- izemni plan-

aktualni informace z KN

- informace objednatele

- skutefnosti a vyméry zji§t€né na mist&

- izemni plan

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Vyhlagka 424/2021 Sb.
Podle §1 odst.a se obvykla cena stanovuje porovnanim.




3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni:  Usti nad Labem
400 01 Usti nad Labem
LV: 1
Kraj: ' Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni tizemi: Usti nad Labem
Pocet obyvatel: 91 982

Zkladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 729,00 K&/m?

Vlastnické a evidenéni tGdaje

Statutérni mésto Usti nad Labem, RC/ICO: 00081531, Velka Hradebni 2336/8, 400 01 Usti nad
Labem, podil 1/ 1
990107/3050, pan
1.¢ast dle LV ¢.1 - majitel Statutarni mesto Usti nad Labem

2 de v 305 - [

ke dni ocenéni bez omezeni vlastnického préva, které by ovlivnily cenu nemovitosti

Dokumentace a skuteénost
LV, uzemni plan

Celkovy popis nemovité véci
Usti nad Labem ] Je statutarni mésto s veSkerym zakladnim a vy3$§im vybavenim.Soudasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mést a obcf je 91 982. Mésto Usti nad Labem j je primyslového charakteru
(pfedevsim chemicky a lehky primysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regionalntho je dbleZitym dopravnim uzlem ( déalnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava s
prekladistém).

Dle uzemniho plénu se pozemky nachazeji v zastavéném tzemi na stabilizované ploe se zptsobem
vyuZiti ,,ZS plochy zelen soukromé a vyhrazené.

Oba pozemky jsou pfi komunikaci Pod Svahem.

i

3.2. Obsah

1.LVéE. 1
1. &st p.p.&. 3633/1

2. LV ¢.3035 'r
1. &ast p.p.€. 3657




4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oeetiovani majetku ve zné&ni zdkonh ¢&.
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 znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provadé€ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1.Lvé. 1

1. ¢ast p.p.c. 3633/1

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

I'Jprava zdakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah :
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zeleni, vefejné parky a -0,10
jiné vefejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost izemi

I V kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

IIT Vetejné parky nebo vefejna zelend 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalSich vlivia 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moZnosti komeréniho vyuZiti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+) P)=0,285

i=1

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkut

Zattidéni Z[aélé./rc;ezr]la Koeficienty Ifgé /(;g?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1729,- 0,285 1,000 492,77
Typ _ Nézev Parcelni V)'rmzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m”] [K&/m”] [K¢]
§ 4 odst. 3 trvaly travni porost  ¢ast p.p.¢. 316 492,77 155 715,32
3633/1
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Ostatni stavebni pozemek - celkem 316 155 715,32

Cist p.p.&. 3633/1 - zjiténd cena celkem = 155 715,32 K&
2.LV E.3035

1. ¢ast p.p.C. 3657

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak : Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejnd prostranstvi (vetejna zeleti, vefejné parky a -0,10
jiné vetejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

1 V kat. izemi sidelni &asti obce 0,05
P3. Povrchy

III Vetejné parky nebo vetejna zeleti 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dal§ich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuZiti

I Bez moZnosti komeréniho vyuZiti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+3 P)=10,285

i=1

Ptehled pouzZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

S Z4Kl. cena . Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Koeficienty (K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni kemunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1729,- 0,285 1,000 492,77
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn.cena Cena
P tislo m’]  [K&m?] [K&]
§ 4 odst. 3 zahrada éast p.p.C. 167 492,77 82 292,59
3657
Ostatni stavebni pozemek - celkem 167 82 292,59
Cést p.p.&. 3657 - zjiSténa cena celkem = 82 292,59 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1.LVE 1
1. Cast p.p.&. 3633/1 : 155715,30 K¢
1.LV €. 1 - celkem: 155 715,30 K¢




2.LV ¢.3035
1. éast p.p.€. 3657

2. LV &.3035 - celkem:

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Dvéstétficetosmtisicdeset K¢

82 292,60 K¢
82 292,60 K¢

238 007,90 K¢

238 010,- K¢




Cena obvykla

Cena obvykla je stanovena pfimym porovnéanim s prodanymi pozemky v okoli /i v bezprostredni
vzdalenosti/. Odlidnosti / zejména &asovy odstup prodeje/ upraven keficientem. Vybér dle

serveru Cenova mapa a lkarus 21.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Pod Svahem

Oceniovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Habrovice
Popis: p.p.€.55
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Poloha, vyuziti 0,90 5040/20
K3 Provedeni a vybaveni 1,00
K4 Celkovy stav 0,90
K35 Inflace 1,10
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
499 K¢ 0,89 444 K¢
Nizev: UL
Popis: p.p.¢. 3700
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Poloha, vyuiti 1,00 3631/18
K3 Provedeni a vybaveni 1,00
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Inflace 1,20
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
329 K¢ 1,20 395 K¢
Nazev: UL 2
Popis: p.p.C. 3657
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,09 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Poloha, vyuziti 1,60 9320/21
K3 Provedeni a vybaveni 1,00




K4 Celkovy stav 1,00
K5 Inflace 1,00
Zdavodnéni koeficientu K, :
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
298 K¢ 1,00 298 K¢
Nazev: UL3
Popis: p.p.€ 3633/8
Pouzité koeficienty: ;
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Poloha, vyuziti 0,90 1723/17
K3 Provedeni a vybaveni 1,C9
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Inflace 1,30
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
250 K¢ 1,17 293 K¢
Nazev: UL 4
Popis: p.p.C. 3633/7
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Poloha, vyuziti 1,00 1200/15
K3 Provedeni a vybaveni 1,0’@)
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Inflace 1,10
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
200 K¢ - 1,10 220 K¢
Zdiivodnéni stanovené porovndvaci hodnoty:
Porovndvané pozemky jsou vétsi, se zem&délskym vyuZitim
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 220 K¢&/ks
Priimérna jednotkov4 porovnavaci cena 330 K¢/ks
| Maximaln{ jednotkové porovnavaci cena 444 K¢&/ks
Vypotet porovnavaci hodnoty na zikladé piimého porovnanl
Primérna jednotkova cena ; 330 Kc/ks
| V¥sledna porovnivaci hodnota 330 K&

Cast p.p.&. 3633/1 0 vyméFe 316 m2 ...

Cést p.p.£. 3657 o vyméFe 167 m2 ...

.cena 330*316=104 280,-K¢

cena 330*167= 55 110,-K¢




</

5. ZAVER

Vysledna cena — ¢ast p.p.¢.3633/1: 104 280,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 104 280,- K¢

slovy: Jednostoctyfitisicedvéstéosmdesat K¢

Vysledna cena — ¢ast p.p.€.3657: : 55 110,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 55 110,- K¢

slovy: Padesatpéttisicjeddnostodeset K¢&

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec j Jmenovany rozhodnutlm ptedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod €.j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvé&tvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti !

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 5799-105/22 evidence posudkad.

Usti nad Labem 30.5.2022

OTISK ZNALECKE PEC(]

Mgr. Ota Zeman

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.12.1.
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