ZNALECKY POSUDEK
¢. 5818-124/22

O cen¢:
pozemku p.&. 1950/1 zahrada o vyméte 558 m?, v k..0. Stiekov, obci Usti nad Labem

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem,
Meéstsky obvod Usti nad Labem - Stiekov
Nérodniho odboje 794/15
400 03 Usti nad Labem

Utel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného
cenového predpisu pro potieby objednatele.

Dle zikona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znem pozdéjSich predpisi a vyhlasky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 424/2021 Sb., podle stavu ke dni 18.7.2022 znalecky
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman
Hofeni 2423/3

400 11 Usti nad Labem
telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Pocet stran: 10 vetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli se pfedava ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 19.7.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - pozemku v k. 1. Stiekov, obci Usti nad Labem,
ktery si objednal Mé&stsky obvod Stiekov

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny pro pfipadny prodej

1.3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 18.7.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- LV &. 1 pro obec Usti nad Labem, katastralni uzemi Stéekov ¢asteCny vypis
- geometricky plan &. 2780-53/2022

- Uzemni plan

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute€nosti a vyméry zjist&né na misté

2.2, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Vyhlaskové ocenéni
Obvykl4 cena porovnanim.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa ptedmétu ocenéni: Koftenského
400 03 Usti nad Labem
LV: 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem ;
Katastralni izemi: Streliv
Podet obyvatel: 91 982

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

Vlastnické a evidenéni udaje

Statutarni mésto Usti nad Labem, RC/ICO: 8153 1, Velka Hradebni 2336/8, 400 01 Usti nad
Labem, podil 1/1 )
dle LV ¢&. 1 pro k. 1. Stfekov, obec Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutarni mésto s veskerym zakladnim a vy$§im vybavenim. Soudasny podet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 91 982. Mésto Usti nad Labem je primyslového charakteru
(pfedevsim chemicky, lehky priimysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je dileZitym dopravnim uzlem (dalnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava s
prekladistém).

Oceflovand nemovitost se nachdzi v méstském obvodu Sttekov, pti Kofenského komunikaci.
Pozemek vznikl oddélenim dle pfiloZzeného geometrického planu z pozemku p.&. 1950.

Dle Yizemniho planu je v v oblasti - plochy bydleni v rodinnych domech méstskych a ptiméstskych
a takto je i ocenén.

3.2. Obsah
1. P.p.&. 1950/1



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont &.
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 vyhlagky &. 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 provadéji n€ktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. I

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptévce ,

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00

soucasti je 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 stabilizovand I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez dal$ich vlivii 11 0,00

6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni uzemi lazeiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou I 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZzni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy
¢. 3 oceflovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 N P7 & Py & Pg & (1 + 2 Pi) = 1,155

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Pg*P;*Pg *Pg * (1+ Z P;) = 1,000

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenini stavby v ostatnich obcich nad

-5.



2000 obyvatel

Nézev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: i 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sitg, které ma obec: )] 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je b 0,00
dostupnd ob¢anské vybavenost obce ;

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moZznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

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

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dalSich vlivi I1 0,00

1
Index polohy Ip=P;*(1+> P)=1,060
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy

¢. 3 ocetiovaci vyhlasky: ‘
i

Koeficient pp = It * Ip = 1,224
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 1,060

1. P.p.¢. 1950/1

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % I -0,01
véetné - orientace SV, S a SZ

3. ZtiZené zakladové podminky: NeztiZené zakladové podminky I 0,00

4. Chranénd Gzemi a ochranna pasma: Chranénd krajinna oblastv 1.a  1II -0,03
2. z6né, nebo nérodni park

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivii - bez dalgich vliva 11 0,00



6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=0,960
i=1

Celkovy index I = It * I * Ip = 1,000 * 0,960 * 1,060 = 1,01-‘8

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvo¥i ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemKy od této ceny
odvozené

Pfehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

SR Z4kl. cena Upr. cena
Zatfidéni K¢ /mz] Index Koef. K& /m2]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 729,- 1,018 0,300 528,04
T Nizev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m?) [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) zahrada 1950/1 558 528,04 294 646,32
Stavebni pozemek - celkem 558 294 646,32
P.p.c. 1950/1 - zjisténa cena celkem = 294 646,32 K¢



Cena obvykla

Cena obvykld je stanovena dle zésad pro ocefiovani porovnanim s jiz uskuteénénymi prodeji
pozemk( v okoli. Zohlednény byly jejich odlidnosti véetné doby prodeje. Cerpéno ze serveru

Cenova mapa a lkarus 21.

Ocefiovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Stirekov 1
Popis: p.p.¢. 1917, 112 m2
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupi smlouva
K2 Poloha 1,00 V2004/19
K3 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Inflace 1,20
K6 Vyuziti 0,80
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
822 K¢ 0,96 789 K¢
Nazev: Stiekov 2
Popis: p.p-€. 1297, 932 m2
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni
K2 Poloha 1,00 smlouvaV3513/17
K3 Provedeni a vybaveni, sit& 1,00
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Inflace 1,30
K6 Vyuziti 0,80
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
697 K& 1,04 725 K¢
Nazev: Stirekov 3
Popis: p-p.€.1300, 573 m 2
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni
K2 Poloha 1,00 smlouvaV1473/18
K3 Provedeni a vybaveni, sit& 1,00
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Inflace 1,25




K6 Vyuziti 1,00

Maximalni jednotkova porovnavaci cena

Cena Celkovy koeficient K- Upravena cena
650 K¢ 125 813 K¢é
Nazev: Stirekov 4
Popis: p.p.€. 1717,510 m2
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouvaV
K2 Poloha 1,00 4666/21
K3 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Inflace 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
510 K¢ 1,00 510 K¢
Niazev: Stirekov 5
Popis: p.p.€. 1905/10
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Poloha 1,00 8223/21
K3 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K4 Celkovy stav 1,00
K5 Inflace 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
475 K& 1,00 475 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 475 Ké/ks
Prliimérnd jednotkova porovnavaci cena 662 Kc/ks

813 Ké/ks

Priimérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé pf¥imého porovnani

662 K¢é/ks
662 K¢

P.p.¢. 1950/1, vyméra 558 m2

Cena: 558*662= 369 396,-K¢




5. ZAVER

Vysledna cena - celkem: 369 396,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 369 400,- K¢

slovy: TtistaSedesatdevéttisicCtytista K¢

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy 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 byl zapsén pod &islem 5818-124/22 evidence posudki.

Usti nad Labem 19.7.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Mgr. Ota Zeman
Hoiem’ 2423/3
400 11 Usti nad Labem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.

-10 -



18.07.22 15:38 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Ii Parcelni Cislo: 1950

| Obec: Usti nad Labem [554804)23
Katastralni dzemi: Strekov [775258]
Cislo LV: 1
Vyméra [m?]: 565
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovwy list:
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

1 Druh pozemku: _ zahrada

Vlastnici, jini oprévnéni
Yiastnické prévo
| Ctatutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

Zpusob ochrany nemovitosti

{i KNazav
|

! rozsahlé chranéné vzemi

zemédélsky plidni fond

Seznam BPE)

| BPEJ Vyméra

137550F 565

Omezeni vlastnického prava

Mejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
«” Rizeni, v rémai kierych byl k nemovitosti zapsan cenowy vreda

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (ifad pro Ustecky kraj,

Katastralni pracovisté Usti nad Labem™

Zobrazené Udaje maJI informativni charakter. Platnost dat k 18.07.2022 15:00.

© 2004 - 2022 Cesky’ urad zemeémeéricky a katastralnic? Verze 6.2.6 b0 [WWW61
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=fOOykIFSY6vhANCcgqal7zGvjrOmkhG 1URKqJAIZfJ T2uFdTQFiiVeNMDt_zACFfUO-IL..  1/1






/ ’ ®
VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOST/
Dosavadn( stav Novy stav
Oznaten( Vymdra parcely  |Druh pozemku| Ozna&eni Vyméra parcely |Druh pozemku| Typ stavby |Zpas. Porovndn( se stavem evidence prdvn(ch vztahd
pozemku pozemku urBanl]l DNl ptechdzi z pozemku |Cfslo Iislu] Vyméra dflu Oznaéenl
pare. &islem Zplsob vyuZltl} parc. &fslem Zplsob vyuZitl|Zpasob vyu2It fvjridie] : ‘-‘:‘"“‘“"z’r‘?s"g viastnictvl dily
ki [ 5
ha t ha t ner%:»zltr)ustl (;Ivljdenr::‘l)Z ha nf
1950 5i 65| zehrada 1950/1 5} 58| zahrada 2 1950 1 5} 58
195072 i1 7| zavade 2 1950 1 7
5 65
Vykaz Gdaju o bonitovanych padné& ekologickych jednotkdch (BPEJ) k parceldm nového stavu
Parcein! &fslo podle Kéd BPEJ Vyméra BPEJ na dflu Parcelnl &lslo podle Kéd BPEJ Vyméra BPEJ na dilu
katastru zjednodufiené ha ! m? parcely katastru zjednodu¥ené ha m? parcely
nemovitost! evidence nemovitost( evidence
195071 13755 5i 58
1950/2 13755 7
Seznam soufadnic (5—JTSK)
Sourfadnice pro zdpis do KN
¢ bodu | y X kéd kv. | Pozndmka
213-49 760329.93 977583.81 3 barva
213-50 760331.01 977585.05 J shplotu
213-84 760307.33 977599.15 3 roh budovy
214—-130 760322.47 977621.30 R
1 760330.17 977584.09 3 sl.plotu
2 760307.43 977599.29 3 barva—gard#
G EO M ETR I C KY’ P LAN Geometricky pldn ovslil ilednd oprdavndny zemimaficky InZenyr: Stejnopia ovblil utednid op ¥ icky inZenyr:
méno, ] N .l 3
pro SREEIES Ing. Kidra Pdlinkdgovd oméne. etimen
Clel loZky eeznamu Ofednd dvnlinych Clalo palozky seznamu drednd oprdvnanych
zcr:I::l‘;uky'eh InZenyra: e 2’88/03' zemBmaFickych In2anyrd:
délenl ki 3
rozdeiet pozemi one: 5.5.2022 twe:  53/2022 e St
Néla2il | o presncati odpovidd prévnim pi Tento alejnaple odpovidd g pldnu v el pedobé
v dokumentact kutostrdintho fodu.
Vyhotovikel: Katoslrdini dfad souhlael s a&lslovdnim porcel, 4 Ovarani atejnopisu geometrickdno pldnu v llstinnd podobdd.
Geodézie—GON, spol. s r.o.
Na Popluf 821/11

400 01 Uslf nod Labem

Cislo plénu:  2780-53/2022

Okres: Ustl nad Labem

Obec: Ustf nad Labem

Kat, uzeml:  Stfekov

Mapovy list: UL 4—-8/44

D ki byla posky 1

sezndmit sa v terdnu 8 probdhem navrhovanych novyeh hranle,
kterd byly oznalany pledapaanym zplsobem:

plotem

Pavlina Hanuschova i

KU pro Ustecky kraj, KP Usti nad Labem
PGP 391/2022-510

2022.05.17 11:46:51 +02'00'
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