ZNALECKY POSUDEK
¢. 5824-130/22

O cené:

Casti pozemku p.¢. 4947/1 trvaly travni porost o vyméte 121 m?, v k..t Usti nad Labem, obci Usti
nad Labem

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni m&sto Ust{ nad Labem
; Magistrat m&sta Usti nad Labem

Velk4 Hradebni 2336/8

401 00 Usti nad Labem

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvykl€é ceny a ceny podle platného
cenového piedpisu pro potfeby objednatele.

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o oceliovini majetku ve znem pozdéjSich predpisi a vyhla§ky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 424/2021 Sb., podle stavu ke dni 10.8.2022 znalecky
posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman ()

Pocet stran: 10 v¢etn¢ titulniho listu a 5 stran p¥iloh. Obj edna;teli se pfedava ve dvou vyhotovenich.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky pbsudek o cen& nemovitosti - pozemku v k. ti. Usti nad Labem, obci I"Jstl’ nad
Labem, ktery si objednal Magistrat mé&sta Usti nad

Labem

1.2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 10.8.2022.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- LV &. 1 pro obec Usti nad Labem, katastralni tizemi Usti nad Labem Castecny vypis
- Uzemni plan

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute¢nosti a vyméry zji5téné na misté

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Vyhlaskové ocenéni
Obvykld cena porovnanim.




3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: V Lukéch
400 11 Usti nad Labem
LV: ) 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni izemi: Usti nad Labem
Pocet obyvatel: 91 982

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 729,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidenéni adaje

Statutarni mésto Ust{ nad Labem, RC/ICO: 81531, Velka Hradebni 2336/8, 400 01 Ust{ nad
Labem, podil 1/ 1 )
dle LV €. 1 pro k. 0. Brnd nad Labem, obec Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutiri mésto s veskerym zakladnim a vy$§im vybavenim. Souasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 91 982. M&sto Usti nad Labem je primyslového charakteru
(ptedevsim chemicky, lehky priimysl). Doprava ve mésté je autobusové a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je dileZitym dopravnim uzlem (ddlnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava s
prekladistém). :

Ocefiovand nemovitost se nachdzi pfi komunikaci V Lukéach, kter4 spojuje dvé &asti mésta - Severni
Terasu a sidlist€ Hornicka - Stard. Pozemek, v&etn& ocetiované &asti spadd podle uzemniho planu
do plochy s funkénim vyuzitim bydleni v rodinnych domech méstské a piiméstské a takto je i
ocenén.

3.2. Obsah
1. &ast p.p.&. 4947/1




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 vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provad¢ji n€ktera ustanoveni zakona §. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptévce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ \Y% 0,00
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 I 0,00
uzemi -
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii - Bez dalsich vlivi 1I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00
zaplav :
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastralni izemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz n€které katastralni izemi sousedi s Prahou  1I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obei v tabulce
¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zatizeni, posta, bankovni
(penéZzni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy

¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg*P; * Py * Pg * (1+ 2 P =1,155

i=1

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

Index tthu = Ip=Pg*P;*Pg*Py*(1+ ¥ P;)=1,000
i=1

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

Nazev znaku - ¢ P;

1. Druh a G¢el vZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
Saste¢n& dostupné ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥{jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn&, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primé&rma nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - bez dalgich viivi II 0,00

11
Index polohy Ip=P*(1+) P)=1,050
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy
¢. 3 ocetlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,213

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,050

1. ¢ast p.p.c. 4947/1
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. R

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

2. SvaZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vletné - ostatni orientace

3. ZtiZené zékladové podminky: NeztiZené zdkladové podminky 1 0,00

4. Chranénd Gizemi a ochrannd pasma: Mimo chrdnéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani i | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl : 11 0,00

6=




6
Index omezujicich vlivl Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

e 1% Z3Kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plianu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1729,- 1,050 0,300 544,64
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Sazey islo [m] [K¢/m?] [K¢&]
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 4947/1 &ast 121 544,64 65 901,44
Stavebni pozemek - celkem 121 65 901,44
Cist p.p.&. 4947/1 - zjiSténa cena celkem = 65 901,44 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat

1. &ast p.p.¢. 4947/1 65 901,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 65 901,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 65 900,- K¢

slovy: Sedesatpéttisicdevatset K&




pozemki v okoli. Odlisnosti jsou zohlednény koeficienty.

Cena obvykla

Cen obvykld je stanovena pfimym porovnanim. Porovnany byly ceny jiZ prodanych obdobnych

Oceflovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Stara
Popis: viz piiloha
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 0,40
.Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena
1919 K¢ 0,32 614 K¢
Nazev: StFibrnicka
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni, sité 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vyuziti 0,40
Zdivodnéni koeficientu K,:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 490 K¢ 0,32 797 K¢
Nazev: _ p.p.€. 756
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva
K2 Velikosti objektu 1,00 V2443/22
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
437 K¢ 1,00 437 K¢
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Nazev: p.p<. 4949/51
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: kupni smlouva V
K2 Velikosti objektu 1,00 4949/51
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
546 K¢ 1,00 546 K&
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 437 K¢&/ks
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 599 K¢&/ks
Maximaélni jednotkova porovnéavaci cena 797 K¢&/ks
Vypocet porovnivaci hodnoty na ziklad& pfimého porovnéni
Primérna jednotkov4 cena 599 K¢é/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 599 K¢é

Cast p.p.€.4947/1 vyméra 121 m2, cena 599*121=72 479,-K¢




5. ZAVER

Vysledna cena Casti p. p €. 4947/1 v k.. Ust1 72 479,- K¢
nad Labem
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 72 480,- K&

slovy: Sedmdesétdvatisicétyfistaosmdesat K¢

ZNALECKA DOLOZKA

> Znalecky posudek jsem podal jako znalec j Jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kv&tna 2001 pod ¢&.j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti ,

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 5824-130/22 evidence posudka.

Usti nad Labem 11.8.2022

OTISK ZNALECKE PECE

Mir. Ota Zeman

Y

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.
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