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1.Zadani znaleckého posudku

Znalec ma za kol uréit cenu obvyklou pozemku p.&.236/75, k.u. Svadov, obec a okres Usti
nad Labem.
Ocenéni je provedeno ke dni 28.4.2021 a bude slouZit pro pfipadny prodej nemovitosti.
Prohlidka nemovitych véci bylo provedeno dne 28.4.2021. Vzhledem k tomu, Ze jde o
pozemky, na které je vidét z cyklostezky, znalec si pozemky prohlédl bez pfitomnosti majitele.

2. Vycet podkladti pro vypracovani posudku

21 Podklady zajiSténé znalcem

- informace z KN pofizené na internetu
- informace z izemniho planu zjisténé na internetu
- nabidky obdobnych realit z realitniho trhu

2.2 Pouzité zakony, normy a literatura

- Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadgji nektera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v G¢inném znéni, ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢&. 345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢&.
443/2016 Sb., vyhlasky ¢&. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. a vyhlasky ¢. 488/2020
Sb.

- Utedni ocetiovani majetku 2021 — A.Bradag¢, P.Polak

- Teorie o ocetiovani nemovitosti (2016) — A.Brada¢ a kol.

- Nemovitosti — oceflovani a pravni vztahy (4.vydani) — A.Brada¢, J.Fiala, V.Hlavinkovéa
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3.Nalez

3.1 Vlastnické a evidenéni udaje

Ocefiovany pozemek je v majetku mésta Usti nad Labem. Je viak uZivan spolu s pozemky
p.€.236/7 a 236/31 jako zahrada k fadovému rodinnému domu ¢&.p.255.

Kraj I:Jsteck}'f

Obec Usti nad Labem
Katastralni uzemi Svadov (759830)

Cast obce Svadov

3.2 Dokumentace a skuteé¢nost

Znalec m4 k dispozici Gdaje z katastru nemovitosti, udaje z izemniho planu a skute¢nosti
zjisténé pfi mistnim Setfeni.

3.3 Celkovy popis nemovitosti

Pozemek p.&. 236/75 o plose 74 m? je v katastru nemovitosti (déle jen KN) evidovan jako
orna puida s ochranou zemédé€lského pidniho fondu a rozsdhlém chranéném uzemi. Jde o
pozemek, ktery je uZivany spolu s pozemkem p.¢. 236/7 a 236/31 jako zahrada ke stavbé
¢.p.255. Jde o oploceny uzky pozemek, ktery je nevhodny ke stavbé RD. Pozemek je travnaty a
je soucasti zahrady k domu ¢.p.255. Pozemek se nachézi v zaplavovém tizemi feky Labe.

Pozemek se nachdzi v obci Svadov, kterd spada pod krajské mésto Usti n.L. Lokalita je
zastavéna rodinnymi domy a v t&sné blizkosti pozemku vede cyklostezka & EV7 smér Dé&in.
Jde o obec nachazejici se vychodné od centra mésta u feky Labe smérem na Velké Bfezno a
D&&in. Mésto Usti nad Labem je s veskerou ob&anskou vybavenosti a kompletni technickou
vybavenosti.



Ing. Jana Gruntova
znalec - odhady nemovitost{

Mapa s polohou nemovitosti:
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Zarcelni gislo: 238/7817

Qozc:

Katastralni Czem?’

Qigla Ly
Viméra [l 74

TvE parcely:

*dapovy list

réeni vy mény. Zz zoufadnic v S-TSK

Druh pezemka: omna pide

Viastaici, jini apravnéni
Vlastnické prawa Podil

Statutz ini mdsto Usti nad Labem valkz Headakni 2336/2 Lsti nad Labern-csnzrom A002% Usa nzd _akbem

Zpisol ochrany nemovitosti

; zzmédélsky pldni fond

| rozzdnié cheanéné Lzzmi

Seznam BPES

Qmezeni vlzstrick$ho priava
Nejsen esidovana Zadra omezzn.
liné zapisy

Najzcu evidovany fadné ine zapizy

Mapy Gzemniho pldnovéni

Z U4 ; Sprdy
+ B2 Dosl
dadre
| funkeni vyuiti - stav: st
Kanosl
Bpdian ¢ rodinmen
FUNACN WUZTL domect mbstiis o I
primdstid Uzer
B
. Zadle|
Juza
26003182
Pedminky yviuZs Vere]
= Vedn
236/9 J Ener
" ]
- +[E oo




Ing. Jana Gruntova
znalec - odhady nemovitosti

4,

3.4 Popis zplisobu ocenéni

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zakona ¢.151/1997 Sb. v aktudlnim znéni ke dni
ocenéni.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pritom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu Viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vilv zvidstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. 2vidstni oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykid cena vyjadruje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Hlavni diiraz pfi zjistovani ceny nemovitosti je ddvan porovnavaci metodé pii dostateném
mnoZstvi porovnavanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsano v zdkoné ¢.151/1997 Sb. v
aktualnim znéni.

Vzhledem ke specifikaci pozemku vys$e popsaného a vzhledem k tomu, Ze obdobné
pozemky se v nabidkach realit nenachazi, budou pozemky ocenény dle aktudlni ocefiovaci
vyhlasky.

Posouzeni

4.1 Analyza dat

Ocenéni nemovitych v&ci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 488/2020 Sb. o oceriovani majetku.

Index trhu (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)

Jde o uzky pozemek, ktery nelze samostatné zastavét rodinnym domem. Jde o omezeni

vyuZivani pozemkd.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
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Index trhu

Index polohy (pfiloha &. 3, tabulka €. 3)

Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahii na
prodejnost (napi. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)

Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodniové riziko

Vyznam obce
Poloha obce

Obcanska vybavenost obce

Popis znaku

Druh a uéel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostredi

Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni pozemku na

inZenyrské sit&, které jsou v
obci

II.

IL.

II.

IL.

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku

Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 0,00

Bez vlivu 0,00
. Vlivy sniZujici cenu —0,01

Zona se stiednim rizikem povodné (izemi 0,80
tzv. 20-leté vody)

znak se neposuzuje 1,00
znak se neposuzuje 1,00
znak se neposuzuje 1,00

5

IT=P6XP7XP3XP9X(1+ZPi) =0,792

i=1

Hodnocen{ znaku P;

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,00
celku

. Reziden¢ni zéastavba 0,04
Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
Pozemek Ize napojit na v8echny sité v obci 0,00

nebo obec bez siti
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5 Obcansk4 vybavenost v okoli [. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci mozZnosti

7 Osobni hromadna doprava III. Zastavka do 200 m v¢etné, MHD —dobra 0,00

dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby 0,00

hlediska komeréni vyuZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Primérné nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dal$ich vliva 0,00
11
Index polohy Ip=P; x (1+ 2 P) = 1,060

i=2

Pozemek p.€. 236/75-§ 9

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Usti nad Labem 5

Zakladni cena pozemku 7C = 846,— K&/m?

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemki

Index trhu It . 0,792

Index omezujicich vlivii (piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a I. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici —0,01
velikost pozemku jeho vyuziti

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% v&etng; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00

4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
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5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dal$ich vlivd 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ P = 0,990
i=1
Index polohy Ip = 1,060
Index cenového porovnani [=1I; x Ip % Ip = 0,831

§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky
Zakladni cena upravena ZCU=7C x1x0,30=210,9078 K¢&/m?

Parc. €. Nézev Vymera [mz] Cena [K¢]
236/75 orna puda 74 15 607,18
Pozemek p.¢. 236/75 — zjiSténa cena 15 607,18 K¢

4.2 Oduvodnéni, vysledky analyzy dat

Vysledna cena

1. Pozemek p.¢. 236/75 15 607.18 K&
Vysledna cena ¢ini celkem 15 607,18 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 15 610, K¢
5. Zaveér

Cena obvykla pozemku p.&. 236/75 v katastralnim tizemi Svadov, okres Usti nad Labem, je znalcem
ke dni ocenéni uréena ve vysi

W
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7. Udaje o znalci

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.5.2009 pod &.j. Spr 1330/2008, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady se specializaci oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & Yobf244/2021 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu nakladd uctuji dokladem ¢&. FgJA#2021 podle pFipojené likvidace.

V Usti nad Labem, 29.4.2021 /

Ing. Jana Gruntova (
Skroupova 21 ',L-/Z,
400 01 Usti nad Labem
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