ZNALECKY POSUDEK
¢. 5662-152/21

O cen€ p.p.C. 239 ostatni jind plocha, p.p.¢. 240 ostatni jina plocha a p.p.&. 241 trvaly travni porost
v k.. Nové Ves, v obci Usti nad Labem

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Ust{ nad Labem,
Mgstsky obvod Usti nad Labem - Stfekov
Nérodniho odboje 794/15
400 03 Usti nad Labem

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného
cenového pfedpisu na Zadost objednatele

Dle zikona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich pFedpisi a vyhlasky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 8.11.2021 znalecky
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman
Hofteni 2423/3

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

‘-“ . N, RSN “‘“‘

Pocet stran: 11 v¢etné titulniho listu a 5 stran p¥iloh. Objednateli se pfedava ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 9.11.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - pozemki v k.ii. Nova Ves

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjiténi obvyklé ceny nemovitosti na Zddost objednatele.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 8.11.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- LV &. 1 pro obec Usti nad Labem, katastraln{ uzemi Nova Ves
- snimek katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute¢nosti a vyméry zji§téné na misté

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

vyhlaskové ocenéni
obvykla cena pfimym porovnanim



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Nova Ves
40003 Usti nad Labem
LV: f
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni Gzemi: Nova Ves
Pocet obyvatel: 92716

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

Vlastnické a evidencni Gidaje

Statutarn{ m&sto Usti nad Labem, Velk4 Hradebni 2336/ 8, 400 01 Ust{ nad Labem, podil 1/1
dle LV €. 1 a prohlaSeni objednatele
ke dni ocenéni:

¢ast B1, C, D (jind prava, zapisy na LV, omezeni vlastnického prava)
- bez zapisu

Dokumentace a skutecnost
Ocenéni pozemku vychazi ze stavu zaznamovych listin a skute¢nosti

Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutdrni mésto s veskerym zékladnim a vy$§im vybavenim.Soudasny podet
obyvatel dle Lexikonu mést a obei je 92 716. Mésto Usti nad Labem je primyslového charakteru
(ptedev§im chemicky lehky priimysl). Doprava ve mést& je autobusové a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je dilezitym dopravnim uzlem ( budouci délnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava s
prekladis§tém).

Vlastni nemovitosti lezi pfi vychodnim okraji Nové Vsi. pfi mistni nezpevnéné komunikaci. V
ramci uzemntho plénu jsou mimo zastavéné uzemi na zastavitelné plose Z 19-101 se zptsobem
vyuziti BI1 plochy bydleni v rodinnych domech méstské a pfiméstské podminéné zastavitelné. Na
pozemcich nejsou Zadné vetejné piipojky, zbudovani pfipojky vody neni v soudasné dob& moZné
dle dokladu, pouze moZnost oplocen .

3.2. Obsah

1. Pozemky
2. Porosty




4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont &.
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 vyhlagky 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
provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb. ‘

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. B
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? \Y% 0,00
soucasti je stavba (stéjny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivll 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodéisko-spravni vyznam obce: Obce s poStem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastrélni Gzemi lazeriskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izem{ sousedi s Prahou I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi{ vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnick4 zafizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy
¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg*P;*Pg *Po * (1+ 3 P;))=1,155

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

Index trhu It =P¢* P; * Pg * Py * (1 + E Pi) =1,000

i=1

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

=53




2000 obyvatel

Nézev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku :

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

3. Poloha pozemku v obci: Césti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,08

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v&ci je II -0,01
Caste¢né dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥istup po nezpevnéné I -0,05
komunikaci, §patné parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,02
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

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

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dal§ich vliva II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+ 3 P)=0,780
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piflohy
¢. 3 ocettovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,901

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,780

1. Pozemky
Pozemky tvoii celek, nesousedi se stavbami nebo s pozemky zastavéna plocha a nadvoii.
Jsou vyrazn€ sklonité na severozépad, s pfistupem po nezpevnéné cesté. Bez vefejnych piipojek.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,780

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. B

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku nad 15 % - 1 -0,02
orientace SV, S a SZ

3. ZtiZené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma: Chranéna krajinna oblast v 1.a  III -0,03
2. z6né, nebo narodni park

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

-6 -




6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl - bez dal§ich vlivia 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;i=0,950
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,950 * 0,780 = 0,741

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z["‘élé' o’ Index  Kocf. [Egé iy
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 846.- 0,741 0,300 188,07
s Nézev Parcelni V}7rr12éra Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m®] [K¢]
? § 9 odst. 4 a) ostatni plocha - jind 239 741 188,07 139 359,87
plocha
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha - jina 240 144 188,07 27 082,08
plocha
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 241 715 188,07 134 470,05
Stavebni pozemky — celkem 1 600 300 912,-

I

Pozemky - zjiStén4a cena celkem 300 912,- K¢

2. Porosty

Na pozemcich se vyskytuji neoSetfované listnaté stromy /duby, buky/ a drobné nélety dalich
dfevin.

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

Nazev Star Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
ﬁ jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢&]
na pozemku p.¢.: 239 70 rokti 8,00 ks
Listnaté stromy I 43 820,- -70 % 13 146.- 105 168.-
Soucet: 105 168,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): y 0,750
Koeficient polohy Ks (pil. C. 20) * 1,100
Celkem - okrasné rostliny = 86 763,60 K&
Porosty - zji§téna cena celkem = 86 763,60 K¢
' 4.2, Vysledky analyzy dat
1. Pozemky 300 912,- K¢
| 2. Porosty 86 763,60 K¢



*&

Vysledna cena — celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Tt¥istaosmdesatsedmtisicSestsetosmdesat K¢&

387 675,60 K¢&

387 680,- K¢



Cena obvykla

Cena obvykld je stanovena pfimym porovnanim s prodanymi pozemky v okoli v posledni dobé.
P.p.€. 269/29 a 3291/87 jsou v zastavéném Gzemi pobliz domd, p.p.€. 199/1 je zastavitelny
pozemek, pozemek p.¢. 247/1 je cca 1 km od oceriovaného pozemku v k.t. Nova Ves mimo
zastavéné uzemi obce. Pro stanoveni ceny byly pouZity koeficienty zohledfujici rozdily mezi

ocefiovanym a porovndvanymi pozemky.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Nova Ves p.p.¢. 199/1
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V 6142/20
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni, sité 0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vyuziti 0,81
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 179 K¢ 0,32 377 K¢
Nazev: Nova Ves p.p.¢.269/29
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V1769/21
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité 0,90
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vyuziti 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
398 K¢ 0,52 207 K¢
Nazev: Nova Ves p.p.c. 247/1
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V 5796/19
K2 Velikosti objektu 1,30
K3 Poloha 1,30
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 1,30
K6 Vyuziti 2,00
Zduvodnéni koeficientu K,:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
-9-




7 K& 4,39

31 K¢

Nazev: Stiekov p.p.¢. 3291/87
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V6914/20
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni, sité 1,00
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vyuziti 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
142 K¢& 0,89 126 K¢
Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 31 K¢&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 185 Ke/ks
Maximalni jednotkové porovnévaci cena 377 K&/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérné jednotkové cena 185 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 185 K¢

P.p.C. 239, 240,241 vyméra celkem : 1 600 m2

Cena ......... 1 600 *185 = 296 000,-K¢

-10-




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vysledna cena — celkem /p.p.¢. 239, 240, 241, 296 000,-K¢
k.u. Nova Ves:

slovy: Dvéstédevadesatsesttisic K¢

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5662-152/21 evideﬁce posudkd.

Usti nad Labem 9.11.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Mgr. Ota Zeman
Hof,enl' 2423/3
400 11 Usti nad Labem

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.11.

-11 -



£r- VA1 1U.UD Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

| Parcelni &islo: 239

Obec: Usti nad Labem [554804]¢)

| Katastralni Gzemi: Nova Ves [705616]

| Cislo LV: 1

?V)’/méra [m2]: 741

| Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:
Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Zplsob vyuziti: jiné plocha

; Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Viestnické prévo

satutémi mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem |

Iptsob ochrany nemovitosti

Nézey

r0zsahlé chranéné Gzemi ;

Seznam BPEJ

[farcela nema evidované BPEJ,

Omezeni vlastnického prava

lejsou evidovéna 34dn4 omezeni,

né zapisy

lejsou evidovany 24dné jiné zapisy.

Rizeni, v rémei kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

®movitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonéva Katastraini dfad pro Ustecky kraj,
tastralni pracovisté Usti nad Labem ™

bFazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 27.10.2021 09:00.

B]"’04 - 2021 Lesky urad zeméméricky a katastréiniof Verze 6.1.2 b0 [WWWé]

iifl"nahlizenidokn.cuzk.chZobrazObjekt.aspx?encrypted=Y6WmsHlg2thVGXXSQiR_Hm4cQBi_SdOFO-SaCngMDtYWSQPmRcv2LsudldLCsn~, 1/1
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T 09.11.21 16:26 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitostf

- Informace o pozemku

Pro zobrazeni vlastnika a dalsich udaju se p¥ihlaste nebo zadejte kontrolni kéd (CAPTCHA).

|'_ parcelni &islo: 2409

| Obec: Usti nad Labem [554804]c7
Katastralni tzemi: Nova Ves [705616]

Cislo LV: 1

| Vyméra [m2]: 144

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob vyuziti: jiné plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

ZpUsob ochrany nemovitosti

%:.J;u:—:o:v o 'J

lrozséhlé chranéné Gzemi

Seznam BPE)

Parcela nem4 evidované BPEJ.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitost CR vykonavé Katastralni Gfad pro Ustecky kraj,
fatastralni pracoviété Usti nad Labemot

lobrazené Udaje majf informativni charakter. Platnost dat k 09.11.2021 16:00.

i

12004 - 2021 Cesky tifad zemEmeticky a katastralnici Verze 6.2.2 b0 [WWW]
'JafnahIizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=A23Nrkz_lxxkxanueGATBTd09i1rRBSRF_4TwyaanMXFKTmeBFzITRLUrm7N... 1/1




l 09.11.21 16:27 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

‘ Pro zobrazeni vlastnika a dalSich Gdaja se pFi‘hlaste nebo zadejte kontrolni kéd (CAPTCHA).

Informace o pozemku

IFParceIni Cislo: 2419

Obec: Usti nad Labem [554804]@F

| Katastralni Gzemf: Nova Ves [705616]

| Cislo LV: 1.

! Vyméra [mA]: 715

| Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

| Mapovy list:

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK % SRR
Druh pozemku: trvaly travni porost

ZpUsob ochrany nemovitosti

‘ Nazev '

"Qemédélsky ptdni fond

| rozséhlé chrdnéné tzemi
Ll

Seznam BPEJ

BRE Vyméra

i
541780 715 |

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni rad pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovisté Usti nad Labem™@

Lobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 09.11.2021 16:00.

y

‘© 2004 - 2021 Cesky Grad zernéméficky a katastralnie ‘ Verze 6.2.2 b0 fWWW6]
'"Ds:ﬂnahfizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=ZmKWRR-heanzP1N_TwadoqAqu2GyShkxMedIGdJTDthNfbvithLea4oanXLKft.,. 1M
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