ZNALECKY POSUDEK
¢. 5132-048/19

O cené pozemku p.¢. 929/2 ostatni, jind plocha v obci Usti nad Labem, k.u. Pedlice

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

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového piedpisu a
obvyklé ceny pozemku na Zadost objednatele

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni zdkond & 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. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb. a &
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 25.2.2019 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu v&etn& titulntho listu a 7 stran p¥iloh. Objednateli se
predéva ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 26.2.2019




.

A. NALEZ

1. Znalecky kol

Vypracovat znalecky posudek o cend pozemku dle specifikace objednatele v katastralni tizemi
Piedlice, v obci Usti nad Labem, ktery si vyzadal Magistrat mé&sta Usti nad Labem

2. Zakladni informace

Nézev piedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Piedlice
400 01 Usti nad Labem
LV: 1
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni \zemi: Predlice
Pocet obyvatel: 93 040

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 066,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 25.2.2019.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV &.1 pro k.t Usti nad Labem, obec Usti nad Labem
- izemni plan obce

- snimek katastrdlni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

5. Vlastnické a evidenéni Gidaje

Statutérni mésto Usti nad Labem, Magistrat mésta Usti nad Labem, RC/ICO: 00081531,
Velké Hradebni 2336/8, 40001 Usti nad Labem, podil 1/ 1

dle LV &.1 a prohlaSeni objednatele

ke dni ocenéni:

bez omezeni vlastnického prava

6. Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem ] je statutarni mésto s veSkerym zakladnim a vy$§im vybavenim.Soudasny podet
obyvatel dle Lexikonu m&st a obei je 93 040. Mésto Usti nad Labem je pramyslového charakteru
(pfedevsim chemicky a lehky primysl). Doprava ve mé&st& je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je dtlezitym dopravnim uzlem (délnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava s
pfekladi§tém).




Ocetiovany pozemek se nachdzi p¥i jiznim okraji Pfedlic, v lokalité Za Starym zdmkem. Neni
zastavény, netvoif funkéni celek s jinymi pozemky nebo stavbou, je bez kulturnich porosti.

Vyméra pozemki ¢ini 640 m2.

Dle tizemniho plénu se nachazi v zastav&ném tzemi na stabilizované ploe se zpiisobem vyuZiti ,,
OV-KM plochy ob¢anského vybaveni - komeréni zafizeni mald a stiedni. Cast se nachdzi v
ochranném pasmu elektrického vedeni, ¢ast se takté? nachizi v zdéné zéplavového tvzemi
Zdirnického potoka.

7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zgkladni metodou pro stanoveni obvyklé ceny je cena zji$t&na porovnanim. Jako pomocnou metodu
vyuzivam ceny dané vyhlaSkou /dle charakteru a dle vyuziti dle uzemniho planu/.

8. Obsah znaleckého posudku
1. P.p.&. 929/2




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o oceﬁovém’ majetku ve zném’ zakonu ¢&.
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 a ¢. 225/2017 Sb avyhldsky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadgji nektera ustanovem’ zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
souldsti 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 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodn& (tzemi tzv. 100- III 0,95
leté vody)
7. Hospodaéfsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zipad a
katastralni izem{ lézefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, [ 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kolské za¥izeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmee pod tabulkou &.1 ptilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Pg*P;*Pg *Po* (1 + Y P)=0,798
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT = P6 N P7 & Pg * Pg g (1 + Z Pi) = 0,950

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nidzev znaku ¢. P;

1. Druh a u€el vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,65
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Vyrobni \Y% 0,00

objekty — (femesla, sklady) neruici okoli




3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stéed (centrum) obce II

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sitg&, které ma obec:
Pozemek 1ze napojit na v§echny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I
dostupné obcanska vybavenost obce

!

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥{jezd po zpevnéné komunikaci, VI

dobré parkovaci moZnosti - pfes pozemek jiného vlastnika
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11
§patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeré&ni vyuzitelnosti: Vyhodna — 11
mozZnost komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezamé&stnanost II

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii - bez dalgich vlivt II

11
Index polohy Ip=P*(1+3 P)=0,709

i=2

0,05
0,00

0,00
0,00
-0,01
0,05
0,00

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve téeti pozndmee pod tabulkou &.1 prilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,566

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,674

1. P.p.¢. 929/2
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 0,709

Vypodet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev 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% IV 0,00
vetné - ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zékladové podminky I1I 0,00
4. Chrané&na tzem{ a ochrann4 pasma: Ochranné pasmo II -0,01
5. Omezeni uZzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dal§ich vlivii I 0,00
6
Index omezujicich vlivia Io=1+) P;=0,990

i=1

Celkovy index I =11 * I * Ip = 0,950 * 0,990 * 0,709 = 0,667




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

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

s Z&Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni K& /m2] Index Koef. (K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do \izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 066,- 0,667 0,300 213,31
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &slo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 929/2 640 213,31 136 518,40
Stavebni pozemek - celkem 640 136 518,40
P.p.¢. 929/2 - zjisténa cena celkem = 136 518,40 K¢
C. REKAPITULACE
1. P.p.c. 929/2 136 518,40 K&
Vysledna cena - celkem: 136 518,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 136 520,- K¢

slovy: Jednostotficet3esttisicpétsetdvacet K&




C

CENA OBVYKLA

Obvykla cena nemovitosti je cena, kterd by byla dosaZena p#i prodeji stejné nebo obdobné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pro porovnani Ize pouzit i
inzerovan€ nemovitosti a to s tim, Ze se zvaZuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv.
Obvykl4 cena u komerénich pozemki v Usti nad Labem a okoli je v soucasné dobé vyS$i nez cena
vyhlaskova.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Qcenovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Sev.Terasa
Popis: viz pfiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 velikost 1,20
K3 Poloha 0,70
K4 Omezeni 0,80
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
300 K¢ 0,60 180 K¢
Nazev: Podhoii
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 velikost 1,20
K3 Poloha 0,80
K4 Omezeni 0,80
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 190 K¢& 0,69 821 K¢&
Nazev: Sev. Terasa Nad Toénou




o)

Popis: viz pfiloha
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 velikost 1,10
K3 Poloha 0,80
K4 Omezeni 0,80
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu K,:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
800 K¢ 0,63 504 K¢
Nazev: Krisné Biezno
Popis: viz piiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 velikost 1,20
K3 Poloha 0,80
K4 Omezeni 0,80
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
670 K¢ 0,69 462 K¢
Miniméln{ jednotkova porovnavaci cena 180 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 492 Ké/ks
Maximdlni jednotkova porovnavaci cena 821 K¢/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé p¥imého porovndni
Priimérn4 jednotkova cena 492 K&/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 492 K¢

St.p.¢. 929/2 = 492/1 m2/*640= 314 880,-K&




&

C. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

St.p.€. 929/2 314 880,- K¢

Slovy:tiistactrnacttisicosmsetosmdesatK ¢

Usti nad Labem 26.2.2019

Mgr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.17.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec j 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 pof. &. 5132-048/19 znaleckého deniku.






