ZNALECKY POSUDEK
¢. 5608-098/21

O cené€ pozemku p.€. 372/5 manipulaéni plocha o vyméte 114 m2 v k.i. Cirkvice, obci Usti nad

Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Qsti nad Labem,
Méstsky obvod Usti nad Labem - Stiekov
Narodniho odboje 794/15
401 00 Usti nad Labem

Utel znaleckého posudku; Stanoveni  obvyklé ceny a vyhlaskové ceny

pozemku na Zadost objednatele

W

CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 19.7.2021 znalecky
posudek vypracoval:

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceltovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisii a vyhlasky MF

Mgr. Ota Zeman
Hofteni 2423/3

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

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu véetng titulniho listu a 5 stran ptiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 21.7.2021

-
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1. ZADANI|

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené¢ pozemku v k.G Cirkvice, v obci Usti nad Labem, ktery si
vyzadal Méstsky obvod Usti nad Labem - Stiekov

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni ceny nemovitosti na Z4dost objednatele.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 19.7.2021.




r

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroj(i dat a jejich popis
- LV &.1 pro k.u. Cirkvice, obec Usti nad Labem

- uzemni plan obce

- snimek katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute€nosti zji§téné na misté

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni metodou pro stanoveni obvyklé ceny je cena zji§téna porovnanim. Jako pomocnou metodu
vyuzivdm cenu danou vyhlaskou .




3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Cirkvice
403 21 Usti nad Labem
LV: 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni iizemi: Cirkvice
Pocet obyvatel: 92716

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 846,00 K&/m?

Vlastnické a evidenéni tidaje

Statutarni mésto Usti nad Labem, RC/ICO: 0008153 1, Velka Hradebni 2336/8, 400 01 Usti nad
Labem, podil 1/1

dle LV €.1 a prohlaseni objednatele

ke dni ocenéni:

bez omezeni vlastnického prava

Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutarni mé&sto s veskerym zakladnim a vy$$im vybavenim. Soucasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 92 716. Mésto Usti nad Labem je prumyslového charakteru
(ptedev§im chemicky, lehky primysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je duleZitym dopravnim uzlem (dalnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava s
prekladistém).

Oceriovana nemovitosti se nachdzi v méstském obvodu Stiekov, ¢asti Cirkvice, v oblasti
rekreadnich pozemkii a chat lokalizovanych jihovychodn& od hlavni komunikace spojujici Usti nad
Labem a Litomé&fice, prochézejici Cirkvicemi.

Pozemek dle uzemniho planu je zastavitelny, spadd do oblasti RI plochy staveb pro individudlni a
rodinnou rekreaci a takto je i ocenén.

3.2. Obsah
1. P.p.&. 372/5




4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikond &.
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 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
provad&ji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ B

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyS$3i nez 1 0,06
nabidka

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

u 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 11 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dal§ich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s postem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izem{ lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastraln{ uzemi vyjmenovanych obei v tabulce
¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, skolské zatizen, posta, bankovni

ﬂl (penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych vé&ci vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou ¢&.1 piilohy
| €. 3 ocetlovaci vyhlasky:
I 5

Index trhu Iy =Pg* P, * Pg * Py * (1 + Z Pj) =1,224
|
i=1

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

Index trhu It =P¢*P; * Pg * Py * 1+ Z Pi) =1,060

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

-5-




Nazev znaku . P;

1. Druh a d¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,85
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rekreani 111 0,05
oblasti

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

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec: I -0,05
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II 0,00
Castecné dostupna ob&anskd vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 0,00
Spatnd dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezamé&stnanost II 0,00

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

11
Index polohy Ip=P*(1+3Y P)=0,910
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tiet{ poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky: '

Koeficient pp = Iy * Ip = 1,114

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a% 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,965

1. P.p.&. 372/5

Ocenéni
n Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
" Index polohy pozemku Iy = 0,910

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemkunad 15% - I -0,03
orientace SV, S a SZ

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00

4. Chranénd Gzemi a ochranné pasma: Chranén4 krajinnd oblastv 1.a III -0,03
2. z6n¢, nebo ndrodni park

5. Omezen{ uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalsich vliva 1I 0,00

6
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Index omezujicich vlivli Io=1+) P;=0,940

Celkovy index I =17 * I * Ip = 1,060 * 0,940 * 0,910 = 0,907

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

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

- Z4Kl. cena Upr. cena
Zatiidéni K& /mz] Index Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 846,- 0,907 0,300 230,20
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha - 372/5 114 230,20 26 242,80
manipulaéni plocha
Stavebni pozemek — celkem 114 26 242,80
P.p.¢. 372/5 - zji§tén4 cena celkem = 26 242,80 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. P.p.¢. 372/5 26 242,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 26 242.80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 26 240.- K¢

slovy: DvacetSesttisicdvéstéctyficet K&
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Cena obvykla

Cena obvykl4 je stanovena porovnanim. Porovnany byly nabizené i v posledni dob€ prodané
pozemk v Cirkvicich a okli do 1 km. Ceny t&chto pozemk byly upraveny koeficienty. Tj.

korgovany odli$nostmi .

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Sebuzin
Popis: viz pfiloha
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
392 K¢ 1,09 427 K¢
Nazev: D. Zalezly
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
354 K& 1,19 421 K¢
Nazev: Cirkvice p.p.¢.372/4
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V7010/2020
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Zduvodnéni koeficientu K.:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
719 K& 1,00 719 K¢
=8=




Nazev: Cirkvice p.p. ¢. 460
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V4748/2020
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sit& 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
183 K¢ 1,00 183 K¢
Nazev: Sebuzin p.p.¢.246/3
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V4748/2020
| K2 Velikosti objektu 1,10
" | K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
348 K¢ 1,10 383 K¢
Minimaln{ jednotkova porovnavaci cena 183 K¢/ks
Primé&rna jednotkova porovnavaci cena 427 K¢&/ks
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 719 K¢&/ks
Vypocet porovnivaci hodnoty na zikladé p¥imého porovnani
Primé&rna jednotkova cena 427 Ké/ks
Vysledna porovnivaci hodnota 427 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

|
' | Porovnavaci hodnota 427 K&
|

N 3 o 7 ST 427,-Kc

p.p.€. 372/5 vyMEra .....cocvereererereneens 114 m2

(o1 | (o 1VE I -1 1 T- [ 427*114 = 48 678,-K¢



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky

Vypracovat znalecky posudek o cené pozemku v k.u Cirkvice, v obci Usti nad Labem, ktery si
vyZzadal Méstsky obvod Usti nad Labem - Stiekov

5.2. Odpovéd

Vysledna obvykla cena p.p.¢. 372/5 48 678.- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle §50: 48 680.- K&
* slovy:étyficetosmtisic§estsetosmdesa’1t K¢

ZNALECKA DOLOJKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec Jjmenovany rozhodnutim ptedsedy 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 ¢&islem 5608-098/21 evidence posudk?l.

’ Usti nad Labem 21.7.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

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

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.

-10-




44. 7.2021 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

r;;rcjni dislo: 372/53

Obec: Usti nad Labem [554804] &
KatastraIni Gzemi: .Cirkvice [746410]

Cislo LV: 1

Vyméra [m?]; 114

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Uréeni vyméry: Ze soufadhnic v S-JTSK
Zplsob vyuziti: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke préve

‘W'C atutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-centrum, 40001 Ust{ nad Labem

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nézev
ochranné pasmo vodniho zdroje 2.stupné

rozsahlé chranéné tizemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE).

Omezeni viastnického préva

Nejsou evidovana 74dna omezeni.

- R
é zapisy

| Ty

Zména ¢islovani parcel
|

" Rizeni, v ramei kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

lemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni fad pro Ustecky kraij,

liétas;rélni pracovisté Usti nad Labem ™
P

'|20brazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 14.07.2021 11:00.

Y2004 - 2021 Cesky Grad zemamaficky a katastralnics Verze 6.1.0 b11 [WWwé]

S:HnahIizenidckn.cuzk,cszobrazObjekt.aspx?encrypted=dej7A_omGr0-HFV8riMpznoWlGio2afJZxECtUWEonFngUqkun9270I02TTHQT. .
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Nahlizeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - Os :78ms, 218 prvkd.

14.7. 2021
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Prodej zahrady 2 022 m?2

financovani a pojisténi.

Celkovéa cena: 715000 K¢ za
nemovitost, véetné
provize

Cena za m? 354 K¢

ID zakézky: 742013

Aktualizace: 05.07.2021

Dojezdova

VZdélenOSt Newe

o Pfihlaste se a zkontrolujte svij dojezdovy as

Sluzby:

Hypotéka

Esuaa
Ceska spofitelina

V okoli najdete:

Bus MHD:  Dolnf Zalezly (103 m)

Skolka: Matefska skola Dolni Zalezly (378 m)
Lékar: MUDr. Kvéta Derynkové (8 m)

Prirodni Dubické ventaroly (1467 m)

zajimavost:

HFiste: Dé&tské htisté Dolni Zalezly (235 m)

Posta: Posta Dolni Zalezly - Ceska poat... (250 m)
Restaurace: Restaurace U svaté Barbory (1685 m)
Skola: Z5 a M3 Usti nad Labem, Jitini (3855 m)

| Vederka: KN Potraviny s.r.o. (8 m)

A

© Seznam.cz, a:s., 2021a dali

Dolni Zalezly, okres Usti nad Labem

715 000 K& (354 K& za m?)

Zajima vas, jak dlouho budete dojizdét z této adresy?

Prodej zahrady 2 022 m?, Dolni Zalezly, okres Usti nad Labem - Sreality.cz

W Seznam.cz

Pro tcdo pfibliZent nemame
k dispozict mapov ¢ podklsd

Zkuste zvolit jind phiblizeni
nebe Jiny rEpovy podkad

Mazpce

Nabizime Vam k prodeji zahradu o rozloze 2022 m2 s prekrasnym vyhledem na feku Labe a jejf tdoli v
klidné ¢4sti obce Dolni Zalezly. Na pozemku stoji bouda na néfadi. K zahradé vede asfaltova piijezdova
cesta, je moznost napojeni na elektfinu a uzitkovou vodu. Jedna se o soubor Etyf pozemki
navazujicich na sebe. M4 svahovity charakter a nenf zirodnén, je zde v8ak nékolik ovocnych stromd.

Pro vice informaci volejte makléfe, nebo si zajistéte prohlidku. Zajistime pro Vas nejvyhodnéjs

Umisténi objektu: Okraj obce
Plocha pozemku; 2022 m?
Silnice

Reklama

224229 K& / mési¢ng Spocitat

-mps://www.sreality.cz/detaiI/prodej/pozemek/zahrada/dolni-zaIezly-dolni-zalezly-/460136284#img=0&fuIlscreen=false

(/N
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Prodej zahrady 893 m?, Usti nad Labem - Sebuzin, okres Usti

Thuste svollt i pHtfZend
rabo jln{! maspovy podiiad

© Seznam cz;-a s:, 2021 a dalsi

Prodej zahrady 893 m?

Usti nad Labem - Sebuzin, okres Usti nad Labem

350 000 K& (392 K& za m?)

nad Labem « Sreality.cz
W Seznam.cz

2kuste zvol
nabe jiny n

Mapyp.ce

rezervace!l Nabizime k prodeji zahradu v osobnim vlastnictvi v zahradkaiské osadé v Sebuzing u Usti
nad Labem. Celkova vymé&ra zahrady &inni 893 m2, soudasti prodeje je také podil 1/28 na spoleénych

komunikacich o vymére 1488 m2. Na pozemku stoji dfevény zahradni domek, je zdelmoinost vystavby

zd&né zahradni chaty. Na stavbu chaty bylo vydano stavebni povoleni, z diivodu nerealizace vystavby

pozbylo platnosti. Na pozemek pfivedena elektricka energie (elektromér neni osazen) a uzitkové voda.

Na zahrad@ jsou vzrostlé ovocné stromy. Pozemek je svazity, umistény pod lesem, s nadhernym

vyhledem na labské tdoli. Vice informaci u makléfe prodeje.

Celkova cena: 350 000 K& za Plocha pozemku:
nemovitost
Voda:
Cenazam? 392 K&
Elektfina:
ID zakazky: 00514
Doprava:
Aktualizace: 23.06.2021
Stav: Rezervovano
Dojezdova
vzdalenost e«
Zajima vas, jak dlouho budete dojizdé&t z této adresy?

% o P¥ihlaste se a zkontrolujte sv(j dojezdovy Zas

V okoli najdete:

Bus MHD:
Skolka:
Lékat:
Prirodni
zajimavost:
Hristé:
Poéta:
Restaurace:
Skola:
Vegerka:
Sportovisté:
Hospoda:
Viak:

Sebuzin (185 m)

Matefské &kola Dolni Zalezly (1864 m)
MUDr. Kvéta Derynkova (1652 m)
Soutéska Rytina (2096 m)

Détské hristé Dolnl Zalezly (1734 m)

Posta Dolni Zalezly - Ceska po... (1802 m)
Restaurace U svaté Barbory (3072 m)

Z5 a MS Usti nad Labem, Jitfni (3622 m)
Jednota - Xuan Trung Dao (432 m)
Koupalité Brna (3784 m)

Hospddka Lucie (153 m)

Sebuzin (854 m)

893 m?
Mistnf zdroj
230V

Vlak, Silnice, MHD,
Autobus

hrlII'E::f')'\.»wwu\lf.srealit\,',czh:!e%ai|ipl’a::ilr:hﬂ.‘]r‘;:ucni:et't‘ua-k!zalhrada!uﬁ..tsti-nr:xd-labem-sebuzin-/291 2553564#img=0&fullscreen=false

Tl
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elrAeT UG RA@STU Nemovitosti (standard# isk - 15 1234ms, 2 prvku.
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