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1.Zadani znaleckého posudku

Znalec mé za kol uréit cenu obvyklou nové vzniklého pozemku p.¢.1601/2, k.4. Stiekov,
obec a okres Usti nad Labem. Jde o pozemek, ktery je dle geometrického planu ¢.2770-41/2022
oddélen z pozemku p.¢. 1601.

Ocenéni je provedeno ke dni 25.7.2022 a bude slouZit pro ptipadny prodej nemovitosti.

Prohlidka oceriovaného pozemku nebyla nutnd, znalec ziskala dostateéné podklady ziskané

od zadavatele a z internetu.

2. Vycet podkladt pro vypracovani posudku

2.1 Podklady zajisténé znalcem

- geometricky plan ¢.2770-41/2022 ze dne 03/2022
- informace z KN pofizené na internetu

- informace z tzemniho plénu zji§téné na internetu
- vyjadfeni magistratu k danému pozemku

- nabidky obdobnych realit z realitniho trhu

2.2 Pouzité zakony, normy a literatura

- Vyhlagka Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v Gfinném znéni, ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢&. 345/2015 Sb., vyhlagky & 53/2016 Sb., vyhlasky ¢.
443/2016 Sb., vyhlasky €. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢&. 188/2019 Sb. a vyhlasky &. 488/2020
Sb.

- Utedni ocefiovani majetku 2021 — A Bradag, P.Polak

- Teorie o oceniovani nemovitosti (2016) — A.Brada¢ a kol.

- Nemovitosti — oceflovani a pravni vztahy (4.vydani) — A.Brada¢, J.Fiala, V.Hlavinkova
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3.Nalez

3.1 Vlastnické a evidencéni idaje

Ocetiovany nové vznikly pozemek je v majetku mésta Usti nad Labem. O pozemek ma zijem
majitel vedlej$iho pozemku p.¢. 1602 se stavbou €.p.1239 a jeho zamér je zfidit na daném
pozemku parkovaci mista. Nyni je cely pozemek p.¢. 1601 prakticky travnatou plochou okolo
domu ¢.p.1239.

Kraj Ustecky

Obec Usti nad Labem
Katastralni uzemi Stiekov (775258)

3.2 Dokumentace a skute¢nost

Znalec ma k dispozici udaje z katastru nemovitosti, idaje z izemniho planu a daje zji$téné
z podkladl zaslané objednatelem.

3.3 Celkovy popis hemovitosti

Nov& vznikly pozemek p.&. 1601/2 o plofe 199 m? je dle geometrického planu
¢.2770/41/2022 evidovan jako ostatni plocha, zeleti se zpiisobem ochrany rozsahlé chranéné
uzemi. Pozemek je ¢astecné svazity, travnaty. V izemnim planu je pozemek zaclenén do ploch
s funkénim vyuzitim ob&anského vybaveni — komer¢ni zafizeni mald a stfedni. Pozemek neni
oploceny, ptfes nové vznikly pozemek nevedou Zadné IS. Pozemek je piistupny z okolnich
vefejnych pozemki. Jde tedy o stavebni pozemek, na kterém lze postavit vzhledem k jeho
poloze a tvaru pouze vedlej$i stavbu. Vzhledem k vySe popsané specifikaci bude pozemek
ocenén dle aktuilni ocefiovaci vyhlasky.

Pozemek se nachézi v Usti nad Labem, v méstské &asti Stiekov, Novosedlické namésti.
Dana lokalita je zastavénd prevazné objekty k bydleni a ob&anskou vybavenosti. Mésto Usti
nad Labem ma kompletni ob¢anskou vybavenost a z hlediska technické infrastruktury jde o
lokalitu zcela zainvestovanou.
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Mapa s polohou IS
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3.4 Popis zplisobu ocenéni

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zakona &.151/1997 Sb. v aktudlnim znéni ke dni
ocenéni.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pfitom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu Vviiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani
viiv zvidstni’ obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jJiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. 2Zvidstni oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikiddand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Hlavni diiraz pfi zjistovani ceny nemovitosti je ddvan porovnavaci metod€ pii dostateéném
mnoZstvi porovnavanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsano v zdkoné ¢.151/1997 Sb. v
aktudlnim znéni.

Vzhledem ke specifikaci pozemku vySe popsaného a vzhledem Kk tomu, Ze obdobné
pozemky se v nabidkach realit nenachazi, budou pozemky ocenény dle aktualni ocettovaci
vyhlasky.
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4. Posouzeni

4.1 Analyza dat

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 488/2020 Sb. o ocetiovani majetku.

Index trhu (pfiloha &. 3, tabulka &. 1)

Jde o uz3i travnaty pozemek, na kterém lze vystavét maximalné vedlejsi stavbu.
Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovid4 poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoZ soucésti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztaht na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. novy 1. Vlivy snizujici cenu -0,30
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)
6 Povodiiové riziko IV. Zébna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obdlanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
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Index trhu

5

It =Pg x P x Pg x Pg x (1+ 2, Pi) = 0,700

i=1

Index polohy (piiloha €. 3, tabulka ¢&. 3, Reziden¢ni stavby)

Pozemek se nachézi v t&€sné blizkosti objektu ¢.p.1239, ktery je ¢asteéné obchodni a Easteéné

bytovy.
Popis znaku
1 Druh a ucel uziti stavby I
2 Pievazujici zastavba v okoli L.

pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci II.

4 Moznost napojeni pozemku na L
inZenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obdlanska vybavenost v okoli L
pozemku

6 Dopravni dostupnost k
pozemku

7 Osobni hromadna doprava

8 Poloha pozemku nebo stavby z  1II.

hlediska komeréni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo II.
10 Nezaméstnanost IL.
11 Vlivy ostatni neuvedené II.

11

Index polohy

i=2

VL

III.

Ip =P x (1+ 2 Pi)

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

Rezidenéni zastavba

Navazujici na stied (centrum) obce

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci
nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanské vybavenost obce

Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moZnosti

Zastavka do 200 m v&etné, MHD - dobra
dostupnost centra obce

Bez moznosti komeréniho vyuZiti stavby
na pozemku

Bezproblémové okoli
Priimérna nezaméstnanost

Bez dalSich vliva

= 1,080

P;

1,00

0,04

0,02

0,00

0,00

0,00

0,02

0,00

0,00
0,00
0,00
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Pozemek p.¢. 1601/2-§ 9

Jde o stavebni pozemek dle tizemniho planu s vyuZzitim oblanského vybaveni - komeréni
zatizeni mald a stiedni. Ke dni ocenéni pozemek neni zastavén. Vzhledem k t€mto skuteGnostem
bude pozemek ocenén dle §9, odst.4).

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Néazev obce Usti nad Labem 2

Zakladni cena pozemku 7C = 1729~ K&m?

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemki

Index trhu It = 0,700
Index omezujicich vlivi (pfiloha €. 3, tabulka ¢. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a I. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici —0,01

velikost pozemku jeho vyuzZiti

2 SvaZitost pozemku a expozice  IV. SvaZzitost terénu pozemku do 15% véetng; 0,00
ostatn{ orientace

3 ZtiZené zakladové podminky 1. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dal$ich vlivu 0,00
6
Index omezujicich vlivii lo=1+2 Pi = 0,990
i=1
Index polohy Ip = 1,080
Index cenového porovnani [=1Ir xIp xIp = 0,748

§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky
Zakladni cena upravena ZCU=Z72C x1x0,30=387,9876 K&/m?
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Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢&]
1601/2 ostatni plocha, zelen 199 77 209,53
Pozemek p.¢. 1601/2 — zjisténa cena 77 209,53 K¢

4.2 Oddvodnéni, vysledky analyzy dat

Vysledna cena

1. Pozemek p.¢. 1601/2 77 209.53 K&
Vysledna cena ¢ini celkem 77 209,53 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 77 210~ K¢
5. Zavér

Cena obvykla nové vzniklého pozemku p.&. 1601/2 v katastralnim tzemi Stiekov, okres Usti nad
Labem, je znalcem ke dni ocenéni uréena ve vysi

77 210.-K¢
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Slovy: sedmdesatsedmtisicdvéstédesetKe

6. Udaje o znalci

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.5.2009 pod ¢&.j. Spr 1330/2008, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady se specializaci ocetiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 770/25/2022 znaleckého deniku.

V Usti nad Labem, 27.7.2022
Ing. Jana Gruntova
Skroupova 21
400 01 Usti nad Labem






