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ZNALECKY POSUDEK
¢. 4640-098/17

O ceng 1 m2 primyslové zony Jizni Predlice v obei Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni m&sto Usti nad Labem,
Magistrat mésta Usti nad Labem
Velka Hradebni 2336/8
40001 Usti nad Labem

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny 1 m2 pozemku na Zadost
objednatele

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.. podle stavu ke dni
20.4.2017 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu véetné titulniho listu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 29.4.2017




A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené 1 m* pozemku dle specifikace objednatele v katastralni uzemi
Piedlice, v obci Usti nad Labem, ktery si vyzadal Magistrat mésta Usti nad Labem

2. Zakladni informace

1.plochy vyroby a skladovdni
Nazev predmétu ocenéni:
Adresa pfedmétu ocenéni:

Kraj:

Okres:

Obec:

Katastralni izemi:
Pocet obyvatel:

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 122,00 K&/m?

pozemek

Jizni Predlice

400 01 Usti nad Labem
Ustecky

Usti nad Labem

Usti nad Labem
Predlice

93 248

2.plochy infrastruktury drdzni a silnicni

Nazev pfedmétu ocenéni:
Adresa pfedmétu ocenéni:

Kraj:

Okres:

Obec:

Katastralni tzemi:
Pocet obyvatel:

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 122,00 K&m?

3.zemédelské plochy

Naézev ptedmétu ocenéni:
Adresa predmétu ocenéni:

Kraj:

Okres:

Obec:

Katastralni zemi:
Pocet obyvatel:

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 122,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

pozemek

Jizni Pfedlice

400 01 Usti nad Labem
Ustecky

Usti nad Labem

Usti nad Labem
Predlice

93 248

pozemek

Jizni Piedlice

400 01 Usti nad Labem
Ustecky

Usti nad Labem

Usti nad Labem
Predlice

93 248

Prohlidka se zamétenim byla provedena dre 20.4.2017.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV &.1 pro k.0. Usti nad Labem, obec Usti nad Labem

- uzemni plan obce
- snimek katastralni mapy
- aktudlni informace z KN




- informace objednatele
- skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik pozemku:  Statutarni mésto Usti nad Labem, Magistrat mésta Usti nad Labem,
RC/ICO: 00081531, Velka Hradebni 2336/8, 40001 Usti nad Labem,
vlastnictvi: vyhradni

dle LV €.1 a prohla$eni objednatele

ke dni ocenéni:

bez omezeni vlastnického prava

6. Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutdrni mésto s veSkerym zdkladnim a vy$§im vybavenim.Soucasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 93 248. Mésto Usti nad Labem je pramyslového charakteru
(pfedevsim chemicky a lehky primysl). Doprava ve mést& je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je dilezitym dopravnim uzlem (dalnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava s
prekladi§tém).

Ocetiovana zona se nachazi na jihozapadni hranici mé&sta. Lokalita je vymezena od jihozapadu
délnici D8, od jihu ulici Jana Rohade, od severu ulicemi Husitsk4 cesta a Okresni a arealem Spolku
pro chemickou a hutni vyrobu, od jihovychodu arealem spol. HELFIX CZ, s.ro.

Celkovd vyméra pozemkd &ini 31,86 ha. Uzemi je mim& svaZité, velmi &lenité a fadu let
nevyuzivané.

Jednd se o p.p.¢. 1020/1, 1020/3, 1020/4, 1020/6, 1021/2, 1025/1 a 1031/1 v k.0. Predlice.

P.p.¢. 1020/1 je soucasti stabilizované plochy se zpiisobem vyuziti ,,ZT plochy zem&d&lské - trvalé
porosty a z ¢asti zastavitelné plochy Z9-12 se zplisobem vyuziti ,,VL plochy vyroby a skladovéni -
lehky pramysl

P.p.¢. 1020/3 je soucasti stabilizované plochy se zptisobem vyuziti ,,ZT plochy zem&d&lské - trvalé
porosty

P.p.c. 1020/4 je soucasti stabilizované plochy se zplisobem vyuziti ,,ZT plochy zem&d&lské - trvalé
porosty

P.p.c. 1020/6 je soucasti z ¢asti stabilizované plochy se zpisobem vyuziti ,,SM-NP plochy smi$ené
nezastavéného uzemi pfirodni a z ¢asti zastavitelné plochy 79-12 se zpisobem vyuziti ,, VL plochy
vyroby a skladovani - lehky primysl

P.p.C. 1021/1 je soulasti stabilizované plochy se zpisobem vyuziti ,,SM-NL plochy smiSené
nezastavéného tizemi lesnické, a z éasti zastavitelné plochy ZD-106 se zpisobem vyuziti ,,DI-D
plochy dopravni infrastruktury drazni

P.p.¢. 1021/2 je soudasti stabilizované plochy se zpisobem vyuziti ,,SM-NL plochy smi$ené
nezastavéného uzemi lesnické

P.p.C. 1025/1 je soulasti stabilizované plochy se zptisobem vyuZiti ,,SM-NL plochy smiSené
nezastavéného tzemi lesnické, a z &asti zastavitelné plochy ZD-106 se zplsobem vyuziti ,,DI-D
plochy dopravni infrastruktury drazni, z &asti stabilizované plochy se zpisobem vyuZiti ,,SM-NP
plochy smiSené nezastavéného uizemi piirodni a z &4sti prestavbové plochy PD9-105 se zptisobem
vyuZiti ,,DI-S plochy dopravni infrastruktury silniéni

P.p.€. 1031/1 je soucasti z &asti stabilizované plochy se zptisobem vyuZiti ,,SM-NP plochy smifené
nezastavéného tzemi pifirodni a z Casti zastavitelné plochy Z9-106 se zpisobem vyuziti ,,DI-D
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plochy dopravni infrastruktury draZni

Z hlediska ocenéni rozdé€luji ocefiované pozemky do ti{ zakladnich &asti
1/ pozemky zastavitelnych ploch pro vyroby a skladovéni

2/ pozemky dopravni infrastruktury drazni a silni¢ni

3/ plochy zemé&d¢lské, piirodni , lesnické

7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni metodou pro stanoveni obvyklé ceny je cena zjisténa porovnanim. Jako pomocnou metodu
vyuZivdm cen danych vyhlaskou /dle charakteru a dle vyuziti dle uzemniho planu

8. Obsah znaleckého posudku

plochy vyroby a skladovani

1. pozemek pro vyrobu a skladovani

plochy infrastruktury drazni a silni¢ni
1. pozemek dopravni infrastruktury

zemédélské plochy
1. plochy zeméd¢€lské, piirodni, lesnické




O

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakon? <.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., ¢. 35072012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., €. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢&. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a &. 443/2016 Sb., kterou se

provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

A/ plochy vyroby a skladovani

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&emi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovang I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahid na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viiva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodat'sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1AY 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (pené&zni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

5
Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + > P;))=0,756

1=1

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

Index trhu It =Pg *P; ¥ Pg * Po * (1 + ) P))=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Sklady, doprava a spoje
Nizev znaku ¢. P;
1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,45
celku
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,10




3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek lze II 0,00
napojit pouze na nékteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Bez moZnosti ptfjezdu nebo piijezd po I 0,00
nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moZnosti na pozemku I 0,05

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: 111 0,05
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivii - bez dalsich vliva I 0,00

7
Index polohy Ip=P; *(1+> P)=0,540

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve téeti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,408

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,540

1. pozemek pro vyrobu a skladovani
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,540

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢, P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % 1AY 0,00
véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zdkladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a 1 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi - bez dalich vlivia II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+3% P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * I * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,540 = 0,540

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvo¥i ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené
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Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e Zakl. cena Upr. cena
Zattidént K& /m’] Index  Koef. (K& fmz_l
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1122,- 0,540 605,88
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 1,00 605,88 605,88
Stavebni pozemek - celkem 1,00 605,88
Pozemek pro vyrobu a skladovani - zji§téna cena = 605,88 K¢
B/plochy infrastruktury drazni a silniéni
1. pozemek dopravni infrastruktury
Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak . P;
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
I Dalnice, silnice, dréhy celostatni, vzletové a ptistavaci drahy -0,30
letiSt’ v délce 1 201 m a vice
P2. Charakter a zastavénost izemi
IT 'V kat. izemi mimo sidelni &asti obce* v zastavéném tzemi obce -0,05
P3. Povrchy
IT' Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené
IT Bez dalgich vlivl 0,00
P5. Komeréni vyuZiti
II Moznost komer¢niho vyuziti 0,90
4
Uprava zakladni ceny pozemkil komunikaci I=Ps*(1+> P)=0,558
i=1
Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii
P Z4kl. cena . Upr. cena
Zattid
atfidéni K& fmz] Koeficienty (K¢ /m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 1122,- 0,558 1,000 626,08
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena




dislo [m?] [K&/m?] [K¢&]

§ 4 odst. 3 » 1,00 626,08 626,08
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1,00 626,08
Pozemek dopravni infrastruktury - zji§tén4a cena = 626,08 K¢
C/zemédélské plochy

1. plochy zemédélské, piirodni, lesnické
Ocenéni
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet Upravy zékladni ceny - piiloha ¢&. 5:

Obce s 50-100 tisici obyv. - vlastni uzemi: 200 %
Celkova uprava ceny: 200,00 %

, e x Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nézev Parcelni ¢islo BPEJ [m2] (K&/m2] %1 [K&/m2] (K&l

1,00 7,62 200,00 22,86 22,86

Zemé&déElsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 1,00 m’ 22,86
Plochy zemédélské, piirodni, lesnické - zji§téna cena = 22,86 K¢
C. REKAPITULACE
plochy vyroby a skladovani

1. pozemek pro vyrobu a skladovani 605,90 K¢
plochy vyroby a skladovani - 1 m2: 605,90 K¢
plochy infrastruktury draZni a silniéni

1. pozemek dopravni infrastruktury 626,10 K&
plochy infrastruktury drazni a silni¢ni - 1 m2: 626,10 K¢
zemédélské plochy

1. plochy zeméd&lské, p¥irodni, lesnické 22,90 K¢
zemédélské plochy - 1 m2: 22,90 K¢




CENA OBVYKLA

Obvykld cena nemovitosti je cena, ktera by byla dosazena pii prodeji stejné nebo obdobné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro porovnani lze pouZit i
inzerované nemovitosti a to s tim, Ze se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Jako
néhradni metodu, pokud nelze objektivné provést porovnani, je cena stanovend vyhlagkou.

Porovnani

Oceriovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Budyné
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 uprava dle doby prodeje 1,00
K3 Poloha 1,20
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocen&ni 1,10
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
405 K¢ 1,07 433 K¢ -
Nizev: Stankovice
Popis: viz piiloha
Pouzité koeficienty: > Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 tprava dle doby prodeje 1,20
K3 Poloha 1,20
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
400 K¢ 1,28 513 K¢
Nazev: Most
Popis: viz pfiloha
Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 0,90
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K2 uprava dle doby prodeje 1,20

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10

Zdiavodnéni koeficientu K.:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
400 K¢ 1,18 470 K¢

Néizev: Krupka

Popis: viz ptiloha

Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 uprava dle doby prodeje 1,20

K3 Poloha 1,20

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
450 K& 1,28 577 Ké

Niazev: Chomutov

Pouzité koeficienty: Zdroj: Neuvedeno

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 tprava dle doby prodeje 1,20

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

KS Celkovy stav 1,00

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
700 K¢ 1,31 915 K¢

Nazev: Louny

Lokalita: Louny

PouZité koeficienty: Zdroj: Neuvedeno

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 tprava dle doby prodeje 1,20

K3 Poloha 1,20

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
650 K¢ 1,43 927 K¢
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Vypoéet porovnivaci hodnoty na ziakladé p¥imého porovnani
Minimalni jednotkova porovnavaci cena

Primérné jednotkova porovndvaci cena

Maximalni jednotkové porovnévaci cena

Stanovena jednotkova cena oceflované nemovité véci

Vysledn# porovnavaci hodnota

433 K¢&/ks
639 K¢é/ks
927 K¢&/ks
639 Ké/ks

639 K¢

Zdtvodnéni koeficientu

/v pf ipadé Budyné se jedné 0 aktuélm’ projekt, ostatni prodeje pozemkﬁ pro prﬁmyslové zény se

vvvvvv

vyhodnéj§i polohu /klajske mésto, sousedstvi dalnice D8/.

Porovnani u ostanich druhi pozemk je problematické, trzni ceny odpovidaji zjisténé cené dle

vyhlasky /u zemédélskych se vychazi z primérné bonity pidy/.
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C. REKAPITULACE OBVYKLYCH CEN
plochy vyroby a skladovani

1. pozemek pro vyrobu a skladovani

plochy vyroby a skladovani - 1 m2: 639,00 K¢

plochy infrastruktury draZni a silni¢ni
1. pozemek dopravni infrastruktury

plochy infrastruktury drazni a silni¢ni - 1 m2: 626,00 K¢

zemédélské plochy
1. plochy zemédélské, piirodni, lesnické

zemédélské plochy - 1 m2: 23,00 K¢

V Usti nad Labem 29.4.2017

Megr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy 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 pot. &. 4640-098/17 znaleckého deniku.
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