ZNALECKY POSUDEK
¢. 5632-122/21

O cené pozemku p.&. 141/3 orn4 plida o vymefe 200 m2 v k.u. Svadov, obci Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem,
Méstsky obvod Usti nad Labem - Stfekov
Nérodniho odboje 794/15
401 00 Usti nad Labem

Utel znaleckého posudku: Stanoveni  obvyklé ceny a vyhldg&kové ceny
pozemku na Zadost objednatele

Dle zikona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich pFedpisi a vyhlasky MF

CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 9.8.2021 znalecky
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman }/ ,
Hofeni 2423/3 Y st
400 11 Usti nad Labem

telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v&etng titulniho listu a 5 stran p¥iloh. Objednateli se
ptedava ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 10.8.2021

—
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1. ZADANI{

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o cené pozemku v k.u Svadov, v obei Usti nad Labem, ktery si
vyzédal Méstsky obvod Usti nad Labem - Stiekov

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny nemovitosti na Zadost objednatele.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 9.8.2021.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Vy€et vybranych zdroji dat a jejich popis
- LV &.1 pro k.. Svadov, obec Usti nad Labem

- uzemni plan obce

- snimek katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute¢nosti zji§téné na misté

- geometricky plan ¢.917-141/1

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zékladni metodou pro stanoveni obvyklé ceny je cena zji8t€na porovnanim. Jako pomocnou metodu
vyuZivdm cenu danou vyhlaskou .




3. NALEZ

3.1. Vyéet sebranych nebo vytvoienych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmé&tu ocenéni: K Zatoce
403 22 Usti nad Labem
LV: 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni izemi: Svadov
Pocet obyvatel: 92716

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 846,00 K&/m>

Vlastnické a evidenéni udaje

Statutédrni m&sto Usti nad Labem, RC/ICO: 00081531, Velk4 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 statutdrni mésto s veskerym zakladnim a vy$§im vybavenim. Soucasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mé&st a obci je 92 716. M&sto Usti nad Labem je prumyslového charakteru
(pfedevsim 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).

Ocetlovand nemovitost se nachdzi v méstském obvodu Stiekov, v &asti Svadov, pii konci
komunikace K Zatoce ve sméru k Labi. Pozemek p.&. 141/1 dle tizemniho planu je zastavitelny,
spadd do oblasti s funkénim vyuZitim bydleni v rodinnych domech méstské a piiméstske.
Vyznamny fakt pro ocenéni tohoto pozemku je jeho zaglenéni do povodtiové zony.

3.2. Obsah
1. P.p.&. 141/3
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4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakond &.
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
provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P,
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niZ3{ nez I -0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
souldsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - moznost povodni | -0,04
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich v1ivh - bez dalgich vlivi 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se stfednim rizikem povodng (tzemf tzv. II 0,80
20-leté vody)
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastralni izem{ lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedi s Prahou 11 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 piilohy €. 2 (krom& Prahy a Brna)
9. ObCansk4 vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 ptilohy
C. 3 ocettovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7;*Pg *Py * (1 + > P;)=10,832
i=1

V ostatnich piipadech ocen&ni nemovitych v&ci je znak 7 a2 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =P * Py * Pg * Pg * 1+ Z P;) = 0,720

1=1

Index polohy

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




2

Nézev znaku ¢ P;

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce 111 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: II -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na n&které sit& v obci

5. ObCanskd vybavenost v okoli pozemku: V okolf nemovité véci je II -0,01
Castené dostupna ob&ansk4 vybavenost obce :

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobra 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. Nezaméstnanost: Primérn4 nezaméstnanost 1I 0,00

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

11
Index polohy Ip=P;*(1+3 P)=10,880

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 ptilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,732

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych vici je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,634

1. P.p.E. 141/3

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,720

Index polohy pozemku Ip = 0,880

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. IR

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

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetné - ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZzené zékladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochrann4 pasma: Chran&n4 krajinnd oblastv 1.a  III -0,03
2. z6n&, nebo néarodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - lokalizace v zatopové zéné | -0,30

6




&

Index omezujicich vliva Io=1+3P;=0,670

i=1

Celkovy index I =11 * I * I, = 0,720 * 0,670 * 0,880 = 0,425

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

Piehled pouzitych j ednotkovych cen stavebnich pozemkii

e Z4kl. cena Upr. cena
Zatfidéni K& /mz] Index Koef. K& sz]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do wizemniho plianu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 846,- 0,425 0,300 107,87
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) orné plida 141/3 200 107,87 21 574,-
Stavebni pozemek - celkem 200 21 574,-
P.p.¢. 141/3 - zjiStén4 cena celkem = 21 574,- K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1.P.p.L. 141/3 21 574,- K¢
Vysledna cena - celkem: 21 574.- K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 21 570,- K¢&

slovy: Dvacetjednatisicp&tsetsedmdesat K&




Cena obvykla

Cena obvykla se stanovuje porovnanim. Porovnany byly prodané pozemky obdobného charakteru
v posledni dob& v UL a okoli, zjidténé dle serveru Cenova mapa.cz. Koeficient K3 zohledtiuje
lokalizaci v povodtiové zén€. Celkové odpovida cena obvykla cené vyhlaskové.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: p.p-¢. 190/1
Lokalita: Bma

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V2682/21
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
141 K¢ 0,99 140 K¢é
Niazev: p.p-€. 3442/99
Lokalita: Streliv
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V6334/19
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravend cena
120 K¢& 0,81 97 K¢
Nazev: p.p-€.688/75
Lokalita: Varlov
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V2764/21
K2 Velikosti objektu 1,10
-8-




K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité I,Op
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Zduvodnéni koeficientu K,:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
117 K& 0,99 116 K¢é
Nizev: P.p.¢c. 1132/12
Lokalita: Povrly
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V6869/20
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
100 K¢ 0,81 81 K¢
Nazev: p.p.¢. 1132/35
Lokalita: Povrly
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V 1132/35
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
98 K¢ 0,99 97 Ké
Minimadln{ jednotkova porovnavaci cena 81 K¢&/ks
Priméma jednotkova porovnavaci cena 106 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 140 K&/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnaini
Primérnd jednotkova cena 106 K¢/ks
Vysledn4 porovndvaci hodnota 106 K¢

P.p.c 141/3............... 200 m2.......

cena 200*106,-= 21 200,-K¢




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky

Vypracovat znalecky posudek o cen¢ pozemku v k.u Svadov, v obci Usti nad Labem, ktery si
vyzéadal Méstsky obvod Usti nad Labem - Stiekov

5.2. Odpoveéd’
Vysledna cena p.p.¢. 141/3: 21 200,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: | 21 200,- K¢

slovy: Dvacetjedentisicdvésté K¢

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy 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 5632-122/21 evidence posudku.

Usti nad Labem 10.8.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

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

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.

-10-
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.08,2021 13:55:02

Vyhotoveno beziiplatné délkovym pFistupem pro acel: Kontrolni ¢innost, &,. MMUL/OIUP/OG/269 1/2019/GIS pro Statutérni
mésto Ustl nad Labemn

okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
,,uzemi: 759830 Svadov List vlastnictvi: 1

: V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rfadé

Jastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
E;Z;nické prdvo

Statutarni mé&sto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, 00081531
Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

CASTECNY VYPIS

= ;
emovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplisob ochrany
141/1 1025 orna puda ' rozsahlé chranéné
Gzemi, zem&d&lsky
pudni fond
E: 2 2 ~ o7 z > . z v 7 . z =
Yécna préava slouzZici ve prospéch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu

écnd prava zaté&Zujici nemovitosti v &asti B vietnd souvisejicich udajn

vztahu

Vécné bremeno chiize a jizdy
v rozsahu dle geometrického planu &. 730-223/2011
Oprdvnéni pro
Parcela: 141/2, Parcela: 155/2, Parcela: 155/3
Povinnost k
Parcela: 141/1

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 05.10.2011. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 06.10.2011. -

V-4541/2011-510
Poradi k datu podle pravni fpravy &inné v dob& vzniku prava

Vécné b¥emeno umistdni a provoz. elektrorozvodného za¥izeni
distribuéni soustavy energetického za¥izeni "zemniho kabelového vedeni NN" a zdrZet se
Po dobu trvani vécného bfemene na dotdené nemovitosti provadéni &innosti, které by
ohrozily nebo mohly ohrozit spolehlivost a bezpednost provozu nebo ohrozit Zivot,
zdravi &éi majetek osob, a které by znemoZfiovaly nebo podstatnd& znesnadfiovaly p¥fistup k
zafizeni distribuéni soustavy, v rozsahu dle gecometrického planu &. 736-130/2011
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/IG0: 24729035
Povinnost k
| Parcela: 141/1

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatna =ze dne 14.05.2012. Pravni aéinky
vkladu prava ke dni 24.07.2012.

| V-2890/2012-510
Pofadi k datu podle pravni dpravy 4&inné v dobd vzniku prava

—
Poznamky a daldi obdobné udaje - Bez zApisu

i

by a upozorndni - Bez zapisu

r

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 1

|



VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOST!

Dosavadn/ stav Novy stav
QOzna&en( VymaBra porcely |Druh pozemku| Oznokenf Vyméra parcely |Druh pozemku| Typ stavby |Zpds. Porovndnl se stavem evidence prdvnlch vztaho
pozemku pozemku urlan DN prechdzi z pozemku |Clslo lstu Vyméra dflu Ozna&en(
parc. Efalem Zpasob vyuliti| parc. &fslem Zptisob vyulilt| Zpasob vyuZitl fvy oznotendho Y. viastalctvl dilu
! vl o o -l
14171 *1) i 10} 25| omd pdda 141/1 8 24| omnd pida 2
i 141/3 2: 00| omd pida 2 141/1 1 2 00
10t 25 10} 24
*1)Rozdll v spudtu vympr v dﬂsfscrku zaakrocf.rmen.-’ &lselné wrianych vipméi| dle prifohy 14.7 pls.|b Vihigsky .3.;'7/2";?73 Bb.
Vykaz udajd o bonitovanych ptdn& ekologickych jednotkdch (BPEJ) k parceldm nového stavu
Parcelnl &lslo podle Kéd BPEJ Vyméra BPEJ no dilu Parcelnl &islo podle Kéd BPEJ Vyméra BPEJ na dilu
katastru zjednoduSend ha I m? parcely katastru zjednodusend ha | m* parcely
nemovitost( evidence 4 nemovitost/ evldence H
141/1 25500 8 24
141/3 25500 2, 00
Seznam soufadnic (S—JTSK)
Soufadnice pro zdpis do KN
¢ bodu| Y X kéd kv. | Pozndmka
43-124 756720.76 976411.46 fE] sl.plotu
43-125 756692.73 976406.72 3 sl.plotu
7 756707.68 976397.19 3 sl.plotu
2 756724.23 976399.97 J hieb
3 756704.10 976408.64 3 sl.plotu

GEOMETRICKY PLAN

Gaomatricky plan ovB?ll uPadn8 oprdvndny zem8miFicky inZenyr:

Stejnopis ovafil iPadnd aprdvndng zem&malicky inlenyr:

Jméno, prijment:

Jméno, prjmanf:

pro Ing. Kidra PdlinkdSovd
Cialo poloZky seznomu cfedad oprdvndnych 2 Cfalo polozky esznamu dPedn¥ oprevndnyeh
zemdmBfickych Intenyra: 2 788/03 [ zem&méPickych In2enyra:
rozdéjen/ pozemku
P one: 98,2021 twor 101/2021 | o .
op pi prévnim pr Tento odpovidd pldnu v podobd
v dokurnentaci kalaatréiniho dPadu,
Vyhotovitel' Geodéz/'e—GON SPD/ 5 r.0. Katastrdinf dfad souhlasl s otlslovdnim parcel. Oviren! ste[noplsu gaomatrickdho pldnu v listinnd podob®.

Na Popluf 821/11
400 01 Ust/ nad Labem

Cislo planu:  917—141/1
Okres: Ustf nad Labern
Obec: Ustl nad Labem
Kat. dzemf:  Svddov

Mapovy list: UL 2-8/12

D s byla poakytnut 9,
eozndmkht se v tarénu 8 prabdhem novrhovanych novgeh hronie,
klerd byly oznaZeny pPedepsanym zpOsobem:

plotern, hiebem
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