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ZNALECKY POSUDEK

¢. 5638-128/21

O cen& pozemku p.¢. 1905/10 zahrada v k.0. Stiekov, v obci Usti nad Labem

Objednatel znaleckého posudku:

Ukel znaleckého posudku:

Statutdrni mésto Usti nad Labem,
Msstsky obvod Usti nad Labem - Stfekov
Nérodniho odboje 794/15

400 03 Usti nad Labem

Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného
cenového pfedpisu na Zadost objednatele

Dle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisi a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 16.8.2021 znalecky

posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman
Hofeni 2423/3

400 11 Usti nad Labem
telefon: 602 461820
e-mail: reality.zeman@volny.cz

Podet stran: 10 v&etng titulniho listu a 5 stran ptiloh. Objednateli se pfedavé ve dvou vyhotovenich.

Vyhotoveni éislo:.

Usti nad Labem 18.8.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otdzka zadavatele
Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - pozemku v k.. Stéekov

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti na Zadost objednatele.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16.8.2021.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
.LV & 1 pro obec Usti nad Labem, katastralni tzemi Strekov
. snimek katastrlni mapy

- aktudlni informace z KN

. informace objednatele

. skuteénosti a vyméry zjisténé na mist&

- lizemni plén

-geometricky plan €.2746-157/2021

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni
yhléskové ocenéni
obvykld cena pfimym porovnanim




3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Myslbekova
40003 Usti nad Labem
LV: 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni izemi: Streliv
Pocet obyvatel: 92 716

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 497,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni tGdaje

Statutarni m&sto Usti nad Labem, Velkd Hradebni 2336/8, 400 01 Usti nad Labem, podil 1/1
dle LV €. 1 a prohlaseni objednatele .
ke dni ocenéni:

¢ast B1, C, D (jind préva, zapisy na LV, omezeni vlastnického préva)
- bez zapisu

Dokumentace a skuteénost

Ocenéni pozemku vychazi ze stavu zdznamovych listin a skuteénosti

Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem Je statutarni mésto s veSkerym zékladnim a vy$$im vybavenim.Sougasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mést a obef je 92 716. Mésto Usti nad Labem je pramyslového charakteru
(pfedevsim chemicky lehky primysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
Tegiondlniho je dileZitym dopravnim uzlem ( budouci délnice D8, Feleznice, lodni labska doprava s
piekladistém).

Vlastni nemovitost le{ za garaZzemi pfi komunikaci Myslbekova. V rdmei izemniho planu spada do
Oblasti plochy bydleni v rodinnych domech méstskych a piimé&stskych. Pozemek je i takto ocenén
dle vyhlasky, obvykla cena zjigténa porovnanim.

'OCeﬁovanj? pozemek je oddélen geometrickym planem &. 2746-157/2021.

3.2, Obsah
1. P.p.&. 1905/10




4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond &.
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 zn&ni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb. a & 488/2020 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 II 0,00
poptéavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 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 stabilizovana 1I 0,00
uzemi
4, Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva : I 0,00
6. Povodilové riziko: Zdéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5  III 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni tizemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Gizemi sousedi s Prahou 1T 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, poSta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlagky:
5

Index trhu It =Pg*P7 *Pg * Py * 1+ 2 Pl) =1,155
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych v&ci je znak 7 a2 9 roven 1,0:
5

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

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
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2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a G¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sits, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na v8echny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob&anskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci mozZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1I -0,02
Spatna dostupnost centra obce
| 8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzZitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
' komeréniho vyuziti ‘
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
- 10. Nezaméstnanost: Primérna nezamé&stnanost 1I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dal§ich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ip=P* (143 P)=1,040
i=2
'V pfipadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznimce pod tabulkou &1 pfilohy
& 3 oceiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I * Ip = 1,201

'V ostatnich p¥{padech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,040

Index trhu s nemovitostmi I+ =1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,040

_Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku

¢. P;
3' Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti II 0,00
& Svaitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
. V&etng - ostatni orientace

> Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
* Chrangna tizemi a ochranné pasma: Chranénd krajinnd oblastv 1.a  III -0,03
/ 2. z6n&, nebo narodni park

6 Mezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivéni I 0,00
* Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi ! 11 0,00

S 6=




6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=0,970

i=1

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

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

prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Jatiident Z4kl. cena Upr. Cena

K& fmz] Index Koef. Ke /m2]
- § 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do tizemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1497.- 1,009 0,300 453,14
N4 Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Yp azev gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§9 odst. 4 a) zahrada 1905/10 48 453,14 21 750,72
' Stavebni pozemek - celkem 48 21 750,72

.p.¢. 1905/10 - zji§tén4 cena celkem

21 750,72 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. P.p.&. 1905/10 21 750,70 K¢

Vysledna cena - celkem: 21 750,70 K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 21 750,- K&

'lovy: Dvacetjednatisicsedmsetpadesat K&




Cena obvykl;i

(ena obvykla je stanovena pfimym porovnénim. Porovnany byly pozemky v ned4avné dobg prodané
Jgerver Cenova mapa.cz/ a nabizené pozemky, vse lokalizované na tizem{ Mé&stského obvodu
aifekov. OdliSnosti byly korigovany koeficienty.

goeficienty: K1 vyjadiuje okolnost, Ze nabizeny pozemek na internetu nebyly dosud prodan. Dalsi
roeficienty a jejich Gpravy dle skutegnosti.

Grovnatelné nemovité véci:

[Nazev: Cajkovského
'opis: viz piiloha

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,10

Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00

KS Celkovy stav 1,00

|{1 6 Vyuziti 0,60

| Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

900 K¢ 0,59 531 K¢
dzev: Stirekov
(Popis: viz ptiloha
| Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,20
i’ 4 Provedeni a vybaveni, sité 1,20
KS Celkovy stav 1,50
K6 Vyuziti 1,40
| Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
L 41 K¢ 2,72 112 K¢
[Nazev: Stiekov 1
| Popis: p.p.& 3322/1
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sit& 1,00
| K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 0,60




Zdﬁvodnéni koeficientu K.:

. Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
807 K¢ 0,59 476 K¢
|| E——
Nazev: Stiekov 2
Popis: P.p.¢. 332373
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 VyuZiti 0,60
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
706 K& 0,59 417 K¢

$ Nazev: Stirekov 3
~ ¥ |Popis: P.p.c. 560

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 0,80
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
658 K& 0,88 579 K¢é
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 112 K¢&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 423 Kc/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 579 Ké&/ks

Vypodéet porovnidvaci hodnoty na ziklad€ pfimého porovnani

-

Priimérnd jednotkova cena 423 K¢é/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 423 K¢
P.p.¢. 1905/10.....vyméra 48 m2 cena 423,*48=20 304,-K¢
-9-
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky

Vypracovat znalecky posudek o cen& nemovitosti - pozemku v k.u. Stiekov

5.2. Odpovéd’

Vysledna cena p.p.¢. 1905/10 : 20 304,-K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 20 300.- K¢

slovy: Dvacettisictfista K&

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec j ]menovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kv&tna 2001 pod ¢&.j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocetiovani nemovitosti |

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5638-128/21 evidence posudki.
Usti nad Labem 18.8.2021 N
(

/

fo

OTISK ZNALECKE PECETI

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

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.

-10-




Informace o pozemku | Nahlizen! do katastru nemovitosti

i islo: 1905/14
.. Usti nad Labem [554804]¢
Ini Uzemi: Stiekov [775258]

y 1
4ra [mP]: 8
sarcely: Parcela katastru nemovitosti
vy list:
if vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK +
zemku: zahrada

ci, jini opravnéni
hicke pravo ‘i;;{;:'i_

t°§tje v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni Gfad pro Ustecky kraj,
r isté Usti ) ‘

Heng Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 19.08.2021 09:00.

E 021 Eaepe o v g i _
Qﬁ.&k! Ufad zeméméficky a katastralnicf Verze 6.1.0 b11 [WWW6]

'.!';.' Tan : o
3 Al mysl ~rfZnhrazNhiskt acny?ancrvntad=MvRbaEsOnzASRXfR7bING ub78H18ifwshUZJCFrbaLMwcYY8p3jpFibghfbgibgbG... 1/1




Prodej pozemku 4 844 m?, Ustl nad Labem - Stfekov, okres Ustl nad Labem » Sreality.cz

Prodej pozemku 4 844 m?

Usti nad Labem - Stiekov, okres Usti nad Labem

200 000 K& (41 K& za m?)

Pozemek evidovany v KN jako manipula&nf plocha tvoFi vefejné pfistupny pruh zelen& mezi ulic/ Nov4 a
sportovnim aredlem. Pozemek je zarostly naletovymi dfevinami a je svaZity aZ nepfistupny. Pozemek p.

¢.3041/9 — ostatnf plocha, evidovana vymé&ra 4 612 m2, zplsob vyuiltl manipulaénf plocha, zplisob
ochrany — rozs4hlé chranéné tizemf.

.

Pozemek navazuje na vefejné pfistupny pruh zelen& mezi ulici Nova a sportovnim aredlem. Pozemek
je zarostly néletovymi dievinami a je svazity az nepfistupny. Pozemek p. & 3086/3 — ostatni plocha,
evidovana vyméra 19 m2, zplsob vyuzitf — jin4 plocha, zplisob ochrany — rozs&hlé chranéné dzemi.

Pozemek se nachazi mezi ulicl Nova a sportovnim aredlem. Pozemek je 84stedné zarostly naletovymi
devinami a je svaZity. Pozemek p. & 3086/5 — ostatn| plocha, evidovana vyméra 213 m2, zptisob
vyuZlti — manipulaé&ni plocha, zplisob ochrany — rozsahlé chranéné Gzemf.

Celkovd cena: 200 000 K& za Aktualizace: 09.08.2021
nemovitost = ———— -
- e Umfsténfl objektu: Klldné éést obce
Cena zamz 41 Ke =— ———e —
— — Plocha pozemku: 4844 m2
Poznémka k cené Angllcké aukce —— — — =
lD zakazky: 2lDR000459
Dojezdova

vzdalenost now

o Zalfma vés, jak dlouho budete doj(zdét 2 této adresy?
o' Prihlaste se a zkontrolujte svi] dojezdovy &as

V okoli najdete:

Cukrarna: Kavarna PRAHA (1379 m)

Kino: Cinema City Ust( nad Labem (1984 m)
Hrista: Détské hristé Jeseninova (405 m)

Veserka: ‘Miij obchod - AD supermarket (424 m)
Hospoda: Hospldka u NeboZtika (236 m)

Divadlo: Cinohernl studio mésta Ustf na... (1254 m)
Veterinak:  SdruZenf veterinarnich I&katti ... (1309 m)
Restaurace: Restaurace Pod Vyhlidkou (260 m)

Lékar: MUDr. Vé&ra Doutné&ova (403 m)

Posta: Posta Ustl nad Labem 6 - Ceska... (248 m)

! srtaa!ity.mz.“detaILlprcu:tej.~'pt:ozemeknlfc*.istatrlI-pt:.uztamkymslI—nati-lal::em—e;traI<mr--)'17397950361fa!img=08.ﬁjllscreen=fa|se

v Seznamcz [t
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y Prodej zahrady 600 n?, Cajkovského, Usti nad Labem - Ust nad Labem-mésto « Sreality.cz
ITY.cCS Y Seznamez B4y
&
indme |‘-mm; phblizeni nemame ;
wdklzd, ki\spazic mapovy podkind.
bliZenf Zk\dte zvolit Jiné pHbifZan
ddkiad. nabi JIng mapovi podidad.
i
\
\
\
© Seznam.cz, a.s., 2021 8 dalsi \l mmca’
I 2
Prodej zahrady 600 m
Cajkovskeho, Usti nad Labem - Ustinad La bem-mésto
v )4 2
540 000 K&(900 K¢& za m?)
Nabizime k prodeji pozemek (zahradu) o velikosti 600m2 v Ustf nad Labem Jedna se o mirng svazity
pozemek s pfistupovou cestoy z ulice Cajkovského. Elektrika a voda je na paté pozemku. v blizkosti je
viak, ale je vybudovans protihlukova st&na. Pro vice informaci volejte makiéFku.
Celkové cena; 540000 K& za ‘ Aktualizace; 12.08.2021
nemovitost, véetng = —————
provize, v&etné pravniho Plocha pozemku: 600 m?
servisu T o=
Cena za m2 900 K&
ID zakézky: MAT 296
Dojezdova
vzdalenost o
Zajimé vas, Jak dlouho budete dojiZli&t z této adresy?
o;-_ Ptihlaste se a zkontrolujte swij dojezdovy ¢as
V okolf najdete:
Cukrarna: Kavarna PRAHA (1541 m)
Kino: Cinema City Usti nad Labem (1700 m)
Hrigts: Dé&tské hiists (395 m)
Vederka: Potraviny u Karla IV, (714 m)
Hospoda: Restaurace Hostovicka 323/18 (1732 m)
Divadlo; Cinohernf studio mésta Ustf na... (1435 m)
Veterina::  Sdrugent veternarnich lékaftia ... (925 m)
BusMHD:  vodarna (93 m) )
Sportovigts: Télocvigné Jednota Sokol Ustf na... (891 )
Restaurace: Restaurace Labské basta (294 m)
Bankomat:  Bankomat Komeréni banky (1308 m)
Skolka: Materska Skola, Usti nad Labem,... (539 m)
Obchod: Forum Ustl nad Labem (1657 m)
Lékay: MUDt. Sofia Opjonovové (1088 m)
Viak: Ustf nad Labem-Stfekov (758 m)
Pogta: Posta Ustf nad Labem 3 - Resk. .. (1412 m)
Lékarna; Dr. Max LEKARNA (1658 m)
Skola; Z5 Ustf nad Labem, Karla IV, (864 m)
Kontaktovat: .
al!ty,cz;detan;prodgj,!pozemeklzahradalusti-nad-labem-usti—nad-labem-mesto-cajkevskehofsgmeﬁ1564#lmg=0&'fullscreen=false 12




