ZNALECKY POSUDEK
¢. 6103-017/24

O cené &asti pozemku p.€. 1725/3 ostatni plocha, jiné — ozragend v GP jako p.p.¢. 1725/11 v k..
Krasné Biezno, 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
' cenového pfedpisu na Zadost objednatele

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetkun ve zn&ni pozd&jsich p¥edpisi a vyhlaSky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 434/2023 Sb., podle stavu ke dni 12.2.2024 znalecky
posudek vypracoval: -

Mgr. Ota Zeman

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v&etng titulniho listu a 4 strany piiloh. Objednateli se
ptfedava ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 21.2.2024



.

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otéizka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - pozemku v obci Usti nad Labem, katastralnim
tizemi Krasné Bfezno, ktery si vyzadal Magistrat mésta Usti nad Labem.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny na Zadost objednatele.

1.3. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 12.2.2024.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

- aktualni informace z KN

- kopie katastralni mapy

- informace objednatele

- skuteénosti a vyméry zji§téné na misté
- izemni plan

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

cena obvykl4 pfimym porovnanim



3. NALEZ

3.1. Vy&et sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmé&tu ocenéni: Usti nad Labem
400 07 Usti nad Labem
LV: A 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Krasné Biezno
Podet obyvatel: 91963

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 618,00 Ké¢/m?

Vlastnické a evidencni udaje
mésto Usti-nad Labem Statutarni, Velka Hradebni 2336/8, 400 01 Usti nad Labem, LV: 1, podil

i vl
dle LV a prohlaseni objednatele
ke dni ocenéni:

ast B1, C, D (jina prava, zépisy na LV, omezeni vlastnického prava)
- k datu ocenéni bez zapisu

Celkovy popis nemovité véci
Jedna se o pozemek v obci Usti nad Labem, k.0. Krasné B¥ezno, okrajova nezpevnéna soulast

komunikace Vystupni. Ocefiovany pozemek sousedi s komunikaci V Haji.
V rémci tzemniho pldnu se nachazi v SM-NL plochy smiSené nezastavéného uzemi.

3.2. Obsah
1.P.p.&. 1725/11



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocefiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona C. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonl C.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
& 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sh., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sh., ¢. 225/2017 Sb. a . 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 44172013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., C.
53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., C. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb., €.
337/2022 Sb. a & 434/2023 Sb., kterou se provadéji n&ktera ustanoveni zékona &. 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
9. 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 Uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zéplav v 1,00
7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00
viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni uzemi
Jazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz néktere katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo 1T 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce &. 1 pfilohy &. 2
(kromé Prahy a Brna)
9. Ob&anské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamee pod tabulkou ¢.1 ptilohy

&. 3 ocettovaci vyhlasky:
5

Index trhu ) Ir=Ps* Py * Pg ¥ Pg ¥ (1 + 2 P)= 1,155

i=1
V ostatnich p¥ipadech ocené€ni nemovitych véci je znak 7 azZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=P¢*P7*Pg * Po *(1+ Y P)= 1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a GGel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60
2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidencni zastavba I 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sit€ obce: Pozemek lze napojit pouze 1 0,00
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na nékteré sité v obel

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vefejné komunikaci II 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Poloha bez I 0,00
vlivu na komeréni vyuZiti-

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi - bez dalgich vlivi I 0,00

7

Index polohy Ip=P; * (1 + 3 Pi)=0,600

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy
&. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,693
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 0,600

1. P.p.E. 1725/11

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,600

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % veetne - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zékladové podminky III 0,00
4. Chrandna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chrénéné izemi.a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil . I 0,00
6
Index omezujicich vliva Io=1+>P;=1000

i=1

Celkovy index I = I * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,600 = 0,600

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

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e Z4kl. cena Upr. cena
Zat¥id
atfidéni | K& e Index  Koef. (K& /m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 2618,- 0,600 0,300 471,24



, Parcelni Vyméra  Jedn.cena Cena
Typ azey gislo m?] [K¢&/m?] K¢
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha - jina 1725/11 149 471,24 70 214,76
" plocha

Stavebni pozemek - celkem 149 70 214,76
P.p.¢. 1725/11 - zjiSténa cena celkem = 70 214,76 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat

1.P.p.&. 172511 70 214,80 K&
Vysledna zjitén4 cena - celkem: 70 214,80 K&
Vysledna zji§téna cena po zaokrouhleni dle § 50: 70 210,- K¢

slovy: Sedmdesattisicdvéstédeset K&



Cena obvykla

Cena obvykla je stanovena pfimym porovnanim s cenami obdobnych, jiZ prodanych pozemki

v blizkém okoli v UL. Cerpéno ze serveru Cenova mapa a Ikarus

 koeficienty — poloha, vybaveni ,stav atd,.

Vypocet porovnavaci hodnoty

21. Odlidnosti jsou upraveny

Ocefiovana nemovitd vée

Srovnatelné nemovité véci:

Niazev: p.p.¢.40 Dobétice
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva
K2 Poloha 1,20 V648/23
K3 Provedeni a vybaveni, sité 0,90
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Vyuziti -~ 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
344 K¢ 1,08 372 K¢
Nazev: p.p.&.512/2 Krasné Biezno
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Poloha 0,90 3362/23
K3 Provedeni a vybaven, sité 0,90
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
843 K& 0,81 683 K¢
Nazev: p.p.¢. 4373/9 UL j
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Poloha 0,80 4076/23
K3 Provedeni a vybaveni, sité 0,90
K4 Celkovy stav 0,90
KS Vyuziti 1,00
Zduvodnéni koeficientu K.:
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
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| 2402 K& 0,65

1561 K¢

Nizev: p.p.-&. 176/351 Dobétice
Pouzité koeficienty: "

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva
K2 Poloha 0,80 V2781/23
K3 Provedeni a vybaveni, sité 0,80
K4 Celkovy stav 0,90
K5 VyuZiti 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 000 K¢ 0,58 1160 K¢

Minimalni jqdnotkové porovnavaci cena 372 K¢&/ks
Primé&rna jednotkova porovnéavaci cena 944 K¢&/ks
Maximalni jednotkové porovnévaci cena 1561 Ké&/ks
Vypodet porovnavaci hodnoty na zdkladé pfimého porovnani
Primérnd jednotkova cena 944 K¢&/Kks
Vysledni porovnivaci hodnota 944 K¢

P.p.£.1725/11 ........... 149 m2............ cena= 149*944=140 656,- K¢




5. ZAVER

Vysledna obvykla cena p.p.&. 1725/11, k.. Krasné 140 656,- K&
Brezno:

Vysledna obvykla cena po zaokrouhleni dle § 50: 140 660,- K¢

slovy: J ednostodtyticettisicestsetSedesat K&

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy 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 6103-01 7/24.

V- Usti nad Labem 21.2.2024

OTISK ZNALZCKE PEC
Mgr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.

-10 -





