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ZNALECKY POSUDEK
¢. 6035-146/023

O cené pozemku p.¢. 3848/18 ostatni plocha, jina v k.0. Stéekov, obci Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Magistrat mésta Usti nad Labem
Velka Hradebni 2336/8
400 01 Usti nad Labem

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného
cenoveho predpisu na Zadost objednatele

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdé&jsich predpisi a vyhlisky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 337/2022 Sb., podle stavu ke dni 19.10.2023 znalecky
posudek vypracoval:

Mer. Ota Zem

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v&etng titulniho listu a 2 strany piiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 24.10.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cen& nemovitosti - pozemku v obci Usti nad Labem, katastralnim
uzemi Stiekov, ktery si vyzadal Magistrat mésta Usti nad Labem.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni ceny na Zadost objednatele.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.10.2023.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- aktualni informace z KN

- kopie katastralni mapy

- informace objednatele

- skute€nosti a vyméry zjisténé na misté
- Uzemni plan

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

cena obvykla p¥imym porovnanim




3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: pozemek
Adresa pfedmeétu ocenéni: Topolova
400 03 Usti nad Labem
LV: 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Stiekov
Pocet obyvatel: 90 378

Zé4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 217,00 K&/m>

Vlastnické a evidenéni tdaje
mé&sto Usti nad Labem Statutdrni, Velka Hradebni 2336/ 8, 400 01 Usti nad Labem, LV: 1, podil
1/1

dle LV a prohlaseni objednatele -

ke dni ocenéni:

¢ast B1, C, D (jind préava, zapisy na LV, omezeni vlastnického prava)
- k datu ocenéni bez zapisu

Celkovy popis nemovité véci

Jedné se o pozemek v obci Usti nad Labem, k.u. Stéekov. Sttekov j je ¢ast mésta navazujici podél
Labe na centralni obvod Usti nad Labem. Oceflovany pozemek je pii konci Topolové ulice a je
piistupovym k rodinnym domtm Topolova &.p 1139/12 na st.p.¢. 3833 a Litomé&ficka 1247/24a.

V ramci uzemniho planu se jednd o zastavitelny pozemek - soudast plochy bydleni v rodinnych
domech méstskych a pfiméstskych. Takto je i ocenén.

3.2. Obsah
1. p.p.&. 3848




4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni zékond &.
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 vyhlagky MF CR & 441/2013 Sb. ve zn&ni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb. a
&. 337/2022 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavee II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je v 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemn.i II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodtiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a III 1,00

vechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz n&které katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 piilohy &. 2
(kromé Prahy a Brna) ,

9. Ob¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (pen&Zni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve téeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P; *Pg*Po* (1+ 3 P)=1,155
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
‘ 5

Index trhu It=Pg*P; *Pg * Py * (1 + ) P;))=1,000
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 ugel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni zastavba Il 0,04
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3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na v§echny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢asteéné I -0,01
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pi{jezd po zpevnéné komumkam dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatné I -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho 1T 0,00
vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

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

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivii - bez dal§ich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 + ) Pi)=1,040

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfet{ poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
¢. 3 ocetlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,201

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,040

1. p.p.C. 3848
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. 12

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chran€nd izemi a ochrann4 pasma: Chrénéna krajinna oblast v 1. a 2. z6ng, I1 -0,03
nebo ndrodni park

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivii - bez dalgich vlivii II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+)P;i=0970

i=1

Celkovy index I =11 * Ig * Ip = 1,000 * 0,970 * 1,040 = 1,009




Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e Z4akl. cena Upr. cena

Zatiidéni , [K&/m?] Index Koef. (Ké/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 2217,- 1,009 0,300 671,09
] Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ hiazey &islo m’] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha - jind 3848/18 510 671,09 342 255,90
plocha

Stavebni pozemek - celkem 510 342 255,90
P.p.¢. 3848 - zjisténa cena celkem = 342 255,90 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat

1. p.p.¢. 3848 342 255,90 K¢
Vysledna zjisténa cena 342 255,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 342 260,- K¢

slovy: Ttistaétyficetdvatisicdvéstésedesat K¢




Cena obvykla

Cena obvykla je stanovena pfimym porovnanim s prodanymi obdobnymi pozemky v okoli.

Odlidnosti jsou upraveny koeficienty.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Oceliovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci:

Stiekov p.p.¢.3291
Pouzité koeficienty:

Nazev:

Zdivodnéni koeficientu K.:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva z 1/23
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav, vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
341 K¢ 0,90 307 K¢
Nazev: Stirekov p.p.¢.732/4
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva z 7/21
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sit& 1,00
K5 Celkovy stav, vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
702 K& 0,90 632 K¢
Nazev: Stiekov p.p.¢. 3334/10
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce bramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva z 3/22
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sit& 1,00
K5 Celkovy stav, vyuziti 0,90




Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
434 K¢ 0,90 391 K¢
Nazev: Stiekov p.p.€.990
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva z
K2 Velikosti objektu 0,95 6/22
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav, vyuZiti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
452 K¢ 0,95 429 K¢
Nizev: " Stfekov p.p..¢.1241
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Velikosti objektu 1,10 23722/23
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav, vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
530 K¢ 1,10 583 K¢
Niazev: Stirekov p.p.¢.2143/5
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva
K2 Velikosti objektu 1,00 V2944/23
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav, vyuZziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
613 K& 1,00 613 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 307 Ke&/ks
Priméma jednotkova porovnavaci cena 493 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 632 K&/ks
Vypoiet porovnavaci hodnoty na zdkladé p¥imého porovnani
Primérn4 jednotkova cena 493 K&/ks
Vyslednd porovnéavaci hodnota 493 K¢

P.p.C. 3848/18......... 510 m2........cena =510*493=251 430,-K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vysledna cena 1m2 : 493 K¢
Vysledna obvykla cena p.p.c.3848/18 251 430,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 251 430,- K¢

slovy: DvéstépadesatjedentisicCtytistatiicetKe

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim 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 je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 6035-146/023.

Usti nad Labem 24.10.2023

OTISK ZNALECKE PECETI
Mgr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.7.
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