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1.Zadani znaleckého posudku

Znalec ma za tkol urcit cenu obvyklou nov¢ vzniklého pozemku p.&.578/2 z pozemku p.¢.
578, k.u. Brna nad Labem, obec a okres Usti nad Labem. Pozemek p.€.578 je dle geometrického
planu ¢.1905-308/2022 rozdélen na pozemky p.¢. 578/1 a 578/2.

Ocenéni je provedeno ke dni 19.1.2023. Vzhledem ke viem dostupnym podkladim

nebyla nutna prohlidka nemovitosti.

2.Vycet podkladu pro vypracovani posudku

&9 21 Podklady zajisténé znalcem

- geometricky plan ¢. 1905-308/2022 ze dne 10/2022
- informace z KN pofizené na internetu

- informace z Gizemniho planu zjisténé na internetu

- vyjadieni magistratu k danému pozemku

- nabidky obdobnych realit z realitniho trhu

2.2 Pouzité zakony, normy a literatura

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

§9 Sb. a vyhlasky & 337/2022 Sb.

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

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

- Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy (4.vydani) — A.Bradag, J.Fiala, V.Hlavinkova
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3.Nalez

3.1 Vlastnické a evidenéni udaje

V soucasnosti je ptivodni pozemek p.¢. 578 uZivan jako zahrada k rekreaéni chatce umisténé na
pozemku p.¢. 579 (zastavéna plocha a nadvorii). Pozemek p.¢. 579 se stavbou pro rekreaci je
v majetku soukromého vlastnika. Znalec ma ocenit pouze pozemek p.¢. 578/2 bez piislusenstvi
a zhodnoceni. Pfislusenstvi a zhodnoceni (oploceni, altdny apod.) jsou v soukromém vlastnictvi
majitele pozemku p.¢. 579. Pozemek p.¢. 578 je v majetku mésta Usti nad Labem.

Kraj Ustecky

Obec Usti nad Labem
Katastralni uzemi Brna nad Labem (609901)
3.2 Dokumentace a skutecnost

Znalec ma k dispozici geometricky plan ¢. 1905-308/2022, udaje z katastru nemovitosti,
udaje z uzemniho planu a udaje zji$téné z podkladi zaslané objednatelem.

3.3 Celkovy popis nemovitosti

Dle geometrického planu (GP) €.1905-308/2022 je pozemek p.¢. 578 rozdélen na pozemky
p.C.578/1 a 578/2. Pozemek p.¢. 578 je s ochranou rozsahlého chranéného tzemi a s ochranou
zemédeélského pltidniho fondu.

Novy pozemek p.¢. 578/2 o plose 608 m? je dle GP se zpiisobem vyuziti zahrada. Ve
skutecnosti jde o zahradu s trvalymi porosty — stromy slouzZici jako zahrada k rekreaé¢ni chatce
vystavéné na pozemku p.¢. 579.

V uzemnim planu je pozemek zahrnut do pozemkd s vyuzitim ,,RI plochy staveb pro
rodinnou rekreaci®.

VSechny pozemky jsou v uzemnim planu zaclenény jako plochy staveb pro individudlni
rekreaci. Dle zjiSténych mapovych podkladd zinternetu je ziejmé, Ze pfes pozemek nejsou
vedené zadné inzenyrske sité. V blizkosti se nachazi pouze elektrické vedeni.

Ocetovany pozemek se nachdzi v méstské ¢asti Brna na uplném okraji krajského mésta Usti
nad Labem u vyjezdu na Litoméfice. Dana lokalita je zastavéna zahradami s rekreaénimi
objekty. V blizkosti se nachdzi Zelezni¢ni koridor Décin — Mélnik. K zastdvce méstské
hromadné dopravy je to min. 500 m. Mésto Usti nad Labem ma kompletni obcéanskou
vybavenost a z hlediska technické infrastruktury jde o lokalitu zcela zainvestovanou.
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Mapa s polohou nemovitosti:
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4.

4.1

3.4 Popis zplisobu ocenéni

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zédkona ¢.151/1997 Sb. v aktualnim znéni ke dni
ocenéni.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani
viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisneé
prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstn/ hodnota prikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Hlavni diraz pfi zjist'ovani ceny nemovitosti je davan porovnavaci metodé pfi dostatecném
mnozstvi porovndvanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsano v zakoné¢ €.151/1997 Sb. v
aktualnim znéni.

Posouzeni

Analyza dat

Odhad ceny obvyklé dle zakona ¢.151/1997 Sb. v aktualnim znéni:

Porovnavaci metoda

Vhodny model ocenéni nemovitosti

Za nejvhodn&jsi model ocenéni nemovitosti v souasnych podminkach povazujeme vyuZiti
skute¢nych kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby i pozemku,
stavem). Databazi skute¢nych kupnich cen viak ¢asto znalec ke dni ocenéni nema.

Pro

srovnani situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti

inzerovanych na internetovych strankach realitnich kancelafi www.reality.cz a databaze znalce.
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Pro odhad obvyklé ceny porovnavaci metodou je ur¢en median odvozeny ze soucasné nabidky a
poptavky na realitnim trhu v ¢ase a misté obdobného charakteru. Odhad ptfedpokladdané dosazitelné
trzni ceny se fidi odbornou tGrovni realitni kancelare, obvykle je vyslednd trzni cena cca o 10 — 15%
niZsi.

Oceftovanou nemovitosti je pozemek zahrady na okraji méstské &asti Brna, Usti nad Labem.
Pozemek je dle UP zat¢lenén jako pozemek pro individualni rekreaci. Pozemek je mozné napojit na
elektrickou energii. Pozemek je pfistupny z mistni komunikace a je uzivan jako zahrada k rekreacni
chatce postavené na pozemku p.¢. 579, ktera je v majetku soukromého vlastnika. Tento soukromy
vlastnik mél dosud zahradu pronajatou.

Vyber nabidky a poptavky na realitnim trhu (jednotlivé nabidky realit jsou v piiloze daného
odhadu) v dané lokalit¢ — okoli Usti nad Labem:

Plocha koef. koef. Upravena
uzitna | Celkova |vybave |koef. zdroje |Upravena |cenaza
€. | Porovnavana nemovitost - popis /m2/ |cena /KE/ | nosti polohy | ceny cena /Ké/ |1m2 /Ké/
Habrovice - 4 pozemky spojené v
jeden celek, zapsdn jako ostatni
plocha, orna plda, nezasitovany, v
1| mirném svahu 1432 | 1 200 000 1,00 1,00 0,85| 1020000 712

Kr.Bfezno, Nestémice - zahrada,
2 | nezasitovany pozemek mirné svazity 869 | 500000 1,00 1,05 0,85 446 250

514

Chabafovice - zahrada - velky
rovinaty pozemek u potoka, inZ.sité
3 | na hranici pozemku 2500 | 1 750 000 0,95 1,10 0,85| 1554438

622

Dolni Zalezly - zahrada ve svahu v
zahradkar.osadé, na zahradé

drev.chatka, zavedena el.podruznd
4 | pfipojka a uZit.voda 530| 390000 0,90 0,90 0,85 268 515

507

Primérna cena standardni za m2

589

Nemovitosti pouZité v porovnavaci metodé v tabulce (viz vy$e) jsou upraveny koeficientem
vybavenosti (koeficient niz$i nez 1,0 je pouzit u pozemki s IS apod.). Koeficient polohy nizsi nez 1
u nemovitosti nachazejicich se v 1épe dostupnych lokalitach, koeficient vyssi nez 1 je u nemovitosti
nachazejicich se v odlehlejsich lokalitach. Koeficienty jsou vztaZeny k ocefiované nemovitosti.

Priimérna standartni cena pozemku je urcena dle porovnivaci metody ve vysi cca 589,-K¢/m2.

4.2 Odavodnéni, vysledky analyzy dat

Priimérn4 standartni cena pozemku je urcéena dle porovnavaci metody ve vysi cca 589,-K&/m?2.

Vzhledem k tomu, Ze jde o pozemek zahrady uzivany s rekreacni chatkou a pozemkem p.C.579,
ktery je v soukromém vlastnictvi a tento soukromy vlastnik oceriovanou nemovitost ma ke dni

7
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ocenéni pronajatou, bude primérna cena sniZena o 20%. Jedna se o pozemek, ktery by nemohl]
uzivat prakticky nikdo jiny, nez majitel chatky a pozemku p.&. 579, ktery se nachazi uprostred
pozemku p.¢. 578/2. Toto je zdvada na ocetiovaném pozemku. Zakladni cena upravena pak je
uréena ve vysi 470,-K&/m?.

Pozemek p.¢.578/2: 470 x 608 =285 760,-Kg&.

Cena obvyklad uréena porovnavaci metodou pozemku p.&. 578/2, katastralni azemi Brna nad
Labem, je uréena po zaokrouhleni ve vysi 285 000,-K¢.

5. Zaver

Cena obvykla ceny obvyklé nov¢ vzniklého pozemku p.¢.578/2 z pozemku p.&. 578 v katastralnim
Uzemi Brna nad Labem, okres Usti nad Labem, je znalcem ke dni ocenéni uréena ve vysi

T ————— sEvessyl sesssEYsE coseecenienesanesnss. 285 000,-K¢

Slovy: dvéstéosmdesatpéttisicKe

6. Seznam priloh

1. Geometricky plan ¢. 1895-70/2022 2 strany

2. Nabidky realit pouZité v porovnavaci metodé 4 strany

7. Udaje o znalci

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 000963/2023 (788/03/2023) v evidenci posudkil.

V Usti nad Labem, 23.1.2022
Ing. Jana Gruntovia
Skroupova 21
400 01 Usti nad Labem
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Prodej zahrady 2 500 m?
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