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ZNALECKY POSUDEK
¢. 4736-194/17

O cen¢ 1 m2 pozemki &. 407/4, 407/8, 901/64, 901/72 ve vlastnictvi mésta Usti nad Labem v k.u.
Predlice, v obci Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem
Magistrat mésta Ust{ nad Labem
Velkéa Hradebni 2336/8
40001 Usti nad Labem

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny 1 m2 pozemk® na Zadost
objednatele

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond ¢&. 121/2000 Sh., &. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., ¢ 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sh., & 303/2013 Sb., &
340/2013 Sb., & 344/2013 Sh. a 228/2014 Sh. a vyhlisky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb. a & 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
18.9.2017 znalecky posudek vypracoval:

Mogr. Ota Zeman

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetng titulniho listu a 6 stran piiloh. Objednateli se
piedavé ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 20.9.2017




A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené 1 m* pozemku dle specifikace objednatele v katastralni izemi
Predlice, v obci Usti nad Labem, ktery si vyzadal Magistrat mésta Usti nad Labem

2. Zakladni informace

1.plocha smiSené vyrobni

Nazev pfedmétu ocenéni: pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Usti nad Labem

400 01 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Predlice
Pocet obyvatel: 93 248
Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 122,00 K&/m®
2.zemédélské plochy
Nazev pfedmétu ocenéni: pozemek
Adresa predmétu ocenéni: Usti nad Labem

400 01 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Predlice
Pocet obyvatel: 93 248

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 122,00 K&m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 18.9.2017.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
- LV &.1 pro k.. Usti nad Labem, obec Usti nad Labem

- izemni plan obce

- snimek katastralni mapy

- aktualni informace z KN

- informace objednatele

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

S. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik pozemku:  Statutarni mésto Usti nad Labem, Magistrat mésta Usti nad Labem
RC/ICO: 00081531, Velka Hradebni 2336/8, 40001 Usti nad Labem,
vlastnictvi: vyhradni

dle LV ¢.1 a prohlaseni objednatele

ke dni ocenéni:




bez omezeni vlastnického prava

6. Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutarni mésto s veSkerym zakladnim a vy$8im vybavenim.Soudasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mést a obei je 93 248. Mésto Usti nad Labem je prumyslového charakteru
(pfedevsim chemicky a lehky priimysl). Doprava ve m&sté je autobusové a trolejbusova. 7 hlediska
regionalniho je dlleZitym dopravnim uzlem (dalnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava s
prekladistém).

Ocetiované pozemky nachazi v jihozépadnim cipu mésta v Predlicich. Lokalita je vymezena na
severu Jate¢ni ulici na vychodé ulici Za Valcovnou. Je zhruba &tvercového tvaru.

Celkova vymeéra pozemki &ini cca 2900 m.

Jedna se o p.p.¢. 407/4, 407/8, 901/64 a 901/72 v k.u. Piedlice.

Tyto pozemky se nachazi mimo zastavéné uzemi.

1.- vychodni ¢&dst je soucasti zastavitelné plochy Z9-106 se zptisobem vyuziti ,,SM-VR plochy
smiSené vyrobni,

2. zapadni Cast je soucasti stabilizované plochy se zptisobem vyuziti ,,ZT plochy zemédélské -
trvalé porosty.

Z hlediska ocenéni rozd&luji ocetiovany 1 m” do dvou zékladnich &asti
1/ pozemky zastavitelnych ploch pro plochy smi$ené vyrobni
2/ plochy zemé&délské - doplikové

Plochy zeméd€lské a jejich vyuZiti je dale ovlivnéno skutednosti, Ze obsahuje ochranné pasmo
vedeni VN

7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni metodou pro stanoveni obvyklé ceny je cena zji§téna porovnanim. Jako pomocnou metodu
vyuzivam cen danych vyhlagkou /dle charakteru a dle vyuziti dle tzemniho planu/.

8. Obsah znaleckého posudku

plocha smisené vyrobni
1. plocha smi$ena vyrobni

zemédélské plochy
1. plochy zemé&dg&lské, p¥irodni




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakond &.
12172000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013

Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a &. 443/2016 Sb., kterou se
provadé&ji n€ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

plocha smiSené vyrobni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se ’
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodniové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni zemf lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

9. Obcanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kola, posta, bankovni (pen&zni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy

¢. 3 oceflovaci vyhlasky: ,
5

Index trhu It =Pg* P, *Pg *Pg * 1+ Z P;) = 0,840

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P;*Pg * Py * (1+ ) P;))=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nézev znaku [ P;
1. Druh a el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,65

celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Vyrobni \Y 0,00
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objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce III 0,00

4, MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: 1 0,00
Pozemek 1ze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01

Caste¢né dostupnd ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pf{jezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v&etné, MHD — I 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodna — I 0,05
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi - bez dalgich vlivi II 0,00

)
Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=10,683
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,574

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,683

1. plocha smiSen:i vyrobni

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,683

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranénd tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalgich vliviy I 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+3 Pi=1,000
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i=l

Celkovy index I = I * Ip * I, = 1,000 * 1,000 * 0,683 = 0,683

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

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

7 G Z4kl. cena Upr. cena
Zatiidéni K& /mz] Index  Koef. Ke /n12]
§ 9 odst. 4 - jiné pozemKky - zahrnuté do uzemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 1122,- 0,683 0,300 229,90
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 9 odst. 4 orna plda 1,00 229,90 229.90
Stavebni pozemek - celkem 1,00 229,90
Plocha smiSena vyrobni - zjisténa cena = 229,90 K¢

zemédélské plochy

1. plochy doplikové

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava z4kladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P;

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
11T Ugelové komunikace, vleCky a mistni komunikace IV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a p&si zony)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

I V nezastavéném tzemi -0,30
P3. Povrchy

Il Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalgich vlivi 0,00
P5. Komeréni vyuziti

[ Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I[=Ps*(1+3 P)=0,126

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk




Zatiidéni Zﬁl((é",sglla Koeficienty [ljlrélé ’,::s?la
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 1122,- 0,126 1,000 141,37
, Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Ndzev islo %/mz] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 orné puda 1,00 141,37 141,37
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1,00 141,37




C. REKAPITULACE

plocha smiSené vyrobni
1. plocha smiSena vyrobni

plocha smiSené vyrobni - celkem:

zemédélské plochy - doplhkova
1. plochy zemédélske, ptirodni, prostranstvi
zemédélské plochy - celkem:

229,90 K¢
230,00 K¢

141,37 K¢
141,00 K¢




CENA OBVYKLA

Obvykla cena nemovitosti je cena, kterd by byla dosaZena pti prodeji stejné nebo obdobné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro porovnani lze pouit i
inzerované nemovitosti a to s tim, Ze se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Jako
néhradni metodu, pokud nelze objektivné provést porovnani, je cena stanovend vyhlaskou, kterd je
pouzitd u 2. ¢asti pozemku s omezenym vyuZitim.,

IVypo&et porovnavaci hodnoty

Ocenovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci;

Nazev: Trmice
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 velikost 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocen&ni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
550 K¢ 0,90 495 K¢
Nazev: Habrovice
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 velikost 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
450 K¢ 0,99 446 K¢
Nazev: VSeborice
Popis: viz ptiloha

PouZité koeficienty:




K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce

K2 velikost 1,10
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdiavodnéni koeficientu K.:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraven4 cena
800 K¢ 0,79 634 K¢
Nizev: Predlice
Popis: viz piiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 velikost 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraven4 cena
720 K¢ 0,90 648 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 446 K¢&/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 556 Ké&/ks
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 648 K&/ks

Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé p¥imého porovnani

Primérna jednotkova cena oceflované nemovité véci 556 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 556 K¢
REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 556 K¢
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C. REKAPITULACE OBVYKLYCH CEN

Plocha smiSena vyrobni

1. pozemek - 1 m2 556,00 K¢&
Slovy:pétsetpadesatsestK ¢

Plocha dopliikkova
2. dopliikova - 1 m2: 141,00 K¢

Slovy:jednostoltyficetjednaKe

V Usti nad Labem 20.9.2017

Mgr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.8.3,

D. 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 byl zapsan pod pof. &. 4736-194/17 znaleckého deniku.
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nformace o pozemku

Parcelni gislo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Ureni wméry:

Druh pozemku:

Nastnici, jini opravnéni

FRULUHLL D £ D

informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

901/642

Usti nad Labem [554804].2
Predlice [775002]

1

16196

Parcela katastru nemovitosti
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Statutarn/ mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

-~

s)flsob ochrany nemovitosti

P vy

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ

101002 16042

128112 154

Jmezeni viastnického prava

Vécné bfemeno (podle listiny)

»
“ e s .
wné zapisy

dejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Prmtyol byl k nomy

;&[emovitost je vuzemnim obvodu, kde statn( spraw katastru nemovitosti CR wykonava Katastralni (fad pro Ustecky kraj, Katastrali

‘obrazené Udaje maiji informativni charakter. Platnost k 20.09.2017 11:00:00.

22004 - 2017 Cesky (fad yemsmbiicky a knlageilnis |, Pod sidlisiém 1800/9, Kobvlisy, 18211 Paha B2
‘odani urtens katastralnim ufadim a pracovigtim zasllejte pfimo na jeiich e-mail adresu s,

Verze aplikace: 5.5.0 build 0
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