ZNALECKY POSUDEK
¢.5620-110/21

O cen¢ stavebniho pozemku ¢. 1108/2, pozemku p.¢. 1108/1 zahrada, pozemku p.¢. 1108/3
zahrada, vSe v k.0. a obci Dolni Zalezly.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem
Velka Hradebni 2336/8
40001 Usti nad Labem

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného
cenového predpisu na zadost objednatele

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisii a vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 30.7.2021 znalecky
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu vcetné titulniho listu a 3 strany pfiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 4.8.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti -pozemki v obci a k.i. Dolni Zalezly, okres Usti
nad Labem, ktery si vyzadal objednatel posudku

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti po pfipadny pievod vlastnického prava majiteli objektu
rodinné rekreace na st.p.¢.1108/2.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.7.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV ¢€.806, 580 pro obec Dolni Zalezly, katastralni izemi Dolni Zalezly
- ptislusny snimek katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skuteCnosti a vyméry zjisténé na misté

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

obvykla cena porovnanim a cena dle platné vyhlasky



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev piedmétu ocenéni: pozemky
Adresa predmétu ocenéni: Dolni Zalezly

403 01 Dolni Zalezly
LV: 806
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Dolni Zalezly
Katastralni tuzemi: Dolni Zalezly
Pocet obyvatel: 588

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 846,00 K&m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. P;

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni 1zemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnéa doprava I 1,00
poptipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni sttedisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O * O3 * O4 * Os * Og = 260,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

Statutarni mésto Usti nad Labem, RC/ICO: 00081531, Velka Hradebni 2336/8, 40001 Usti nad
Labem, podil 1 /1

dle LV a prohlaseni objednatele

ke dni ocenéni:

bez omezeni vlastnického prava

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni pozemk vychazi ze stavu zdznamovych listin, izemniho planu.

Celkovy popis nemovité véci

Dolni Zalezly je obec pfi levém biehu Labe ve vzdalenosti cca 8 km od mésta Usti nad Labem.
Obec ma veskeré zakladni obchody a sluzby. Vlastni nemovitosti se nachazeji ve svahu nad Labem



v chatové osad¢ , mimo zatopovou zonu.
Pfedmétem ocenéni jsou pozemky tvorici funkéni celek s chatou jiného vlastnika. Jsou dislokovany
vychodnim smérem od vlastni obce, cca ve vzdalenosti 1 km. Jsou obtizné ptistupné, piistupem

pouze pro pési, ve vyrazném svahu, v rozsdhlém chranéném tGzemi a v ochranném pasmu vodniho
zdroje.

3.2. Obsah
1.Pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti 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 |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - nizsi trini zajem - celkova | -0,30
lokalizace, svazitost, Spatny piistup

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci i 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

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

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L + > P;)=0,623

i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=0,640
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci
Nazev znaku C. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,85

-6 -



celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreacni 111 0,05
oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v 0,07

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,05
Pozemek 1ze napojit pouze na nekteré sité¢ v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni Il 0,00

dostupna zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Bez moznosti ptijezdu motorovym | -0,05
vozidlem

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,01

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - poloha - se I 0,00

Spatnym pristupem, svazitost

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,858

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,535

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,549

1.Pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funk&nim celku vp = 2 217,00 m?

R = (200 + 0,8 * 22vp) / 2vp
R =(200+0,8*2217,00) /2 217,00 = 0,890
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,640

Index polohy pozemku Ip = 0,858

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - I -0,02
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: SniZzena unosnost zakladové ptidy I -0,05

vvvvvv



apod.)

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Chranéna krajinna oblastv 1.a Il -0,03
2. z6né, nebo néarodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - celkovy stav - svazitost, I -0,30

bez ptistupu motorym vozidlem

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,600
i=1

Celkovy index I =11 * Io * Ip = 0,640 * 0,600 * 0,858 = 0,329

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1ot Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 260,- 0,329 85,54
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?)] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1108/2 16 85,54
nadvofti
Redukéni koeficient R = 0,890 76,13 1 218,08
§ 4 odst. 1 zahrada 1108/1 1173 85,54
Redukéni koeficient R = 0,890 76,13 89 300,49
§ 4 odst. 1 zahrada 1108/3 1028 85,54
Redukéni koeficient R = 0,890 76,13 78 261,64
Stavebni pozemky - celkem 2217 168 780,21
- ZjiSténa cena celkem = 168 780,21 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. 168 780,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 168 780,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 168 780,- K¢

slovy: JednostoSedesatosmtisicsedmsetosmdesat K¢



Cena obvykla

Cena obvykla se stanovuje porovnanim. Porovnany jsou pozemky dle nabidek ze Seznamu.cz a dle
skutecnych kupnich smluv v posledni dobé zverejnéné na Cenova Mapa.cz. Odlisnosti jsou
korigovany koeficienty. Nabizené pozemky jsou blize obci, s dobrym pfistupem.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Dolni Zalezly 1

Popis: viz ptiloha

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha 0,70

K4 Provedeni a vybaveni, sité 0,80

K5 Celkovy stav 0,80

K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
455 K¢ 0,42 191 K¢

Nazev: Dolni Zalezly 2

Popis: viz piiloha

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,60

K4 Provedeni a vybaveni, sité 0,80

K5 Celkovy stav 0,80

K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
366 K¢ 0,35 128 K¢

Nazev: Chvalov

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V216/20

K2 Velikosti objektu 1,20

K3 Poloha 0,80

K4 Provedeni a vybaveni, sité 0,80

K5 Celkovy stav 0,80

K6 Vyuziti 1,00

Zduvodnéni koeficientu K:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
149 K¢ 0,61 91 K¢&




Nazev: Sebuzin 1
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V3286/21
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
158 K¢ 0,63 100 K¢é
Nazev: Sebuzin 2
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V1528/21
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
107 K¢ 0,99 106 K&
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 91 K¢é/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 123 K¢&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 191 K&/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérna jednotkova cena 123 Ké/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 123 K¢

Pozemky celkem 2 217 m2 ...... cenazalm?2 123,-K¢ ..... celkem 123* 2 217=272 691,-K¢
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5. ZAVER
5.1. Citace zadané odborné otazky

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti -pozemki v obci a k.i. Dolni Zalezly, okres Usti
nad Labem, ktery si vyzadal objednatel posudku

5.2. Odpovéd

Vysledna cena - celkem: 272 691,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 272 690,- K¢

slovy: DvéstésedmdesatdvatisicSestsetdevadesat K¢

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod €.j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocenovani nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5620-110/21 evidence posudkii.

Usti nad Labem 4.8.2021

Mgr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.
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