i e T T Ty

ZNALECKY POSUDEK
¢. 4597-055/17

O cen& 1 m2 p.p.&. 5084/1 v k.u. Usti nad Labem, obci Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem
Magistrat m&sta Usti nad Labem
Velka Hradebni 2336/8
40001 Usti nad Labem

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

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni & 121/2000 Sb., & 237/2004
Sh., ¢ 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
2.3.2017 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman
Hofeni 3

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v¢etné titulniho listu a 7 stran piiloh. Objednateli se
predava ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 3.3.2017




A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené¢ 1 m® pozemku dle specifikace objednatele v katastralni tizemi
Usti nad Labem, v obci Usti nad Labem, ktery si vyzadal Magistrat mésta Usti nad Labem

2. Zakladni informace

Néazev pfedmétu ocenéni: pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Na Navsi
40011 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni tzemi: Usti nad Labem
Pocet obyvatel: 03 248

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 485,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 2.3.2017.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

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

- snimek katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skuteénosti a vyméry zjisténé na misté

5. Vlastnické a evidenéni udaje

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

dle LV &.1 a prohlageni objednatele

ke dni ocenéni:

bez omezeni vlastnického prava

6. Dokumentace a skuteénost

Pozemek ¢. 5084/1 je na LV veden jako zastavéna plocha a nadvofi se zptisobem vyuziti
spoletny dvir. Dle uzemniho planu Usti nad Labem se nachdzi v zastavéném uzemi na
stabilizované plose se zplsobem vyuziti ,,OV plochy obcanského vybaveni - vefejna
infrastruktura,,




7. Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutdrni mésto s veSkerym zékladnim a vy$§im vybavenim.Souasny podet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 93 248. Mésto Usti nad Labem je primyslového charakteru
(ptedevsim chemicky a lehky primysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regionalntho je dileZitym dopravnim uzlem (dalnice D8, Zeleznice, lodni labskd doprava s
prekladistém).

Pozemek je lokalizovan pii komunikaci Na Navsi, pobliz kfiZovatky se sméry na Dobétice, Severni
Terasu a Skiivanek. PobliZ jsou panelové domy komunikace Pincova, 400 m ve sméru na dobétice
je obchodni stedisko Lidl.

Ocenovany pozemek je soucasti funkéniho celku s budovou &.p. 3025 a stavebnimi pozemky
¢.5083, 5085 jiného vlastnika. Vyhlaskové je ocenén dle vyuziti §4 odst. 1, v souladu s izemnim
planem.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni
vyhlaskové ocenéni
obvykla cena zjiténa porovnanim

Q 9. Obsah znaleckého posudku

1. 1 m2 st.p.¢. 5084/1




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a &. 443/20168Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ \Y% 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 stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1AY 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech \%! 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

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

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

Index trhu Ir=Psg*P;*Pg*Py* (1+ 2 P = 0,756

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

Index trhu Ir=Pg*P7*Pg* Py * (1+ 3 P;))=1,000

i=1

Index polohy

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

Nizev znaku ¢, P;

1. Druh a G&el vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Reziden¢ni zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
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Pozemek lze napojit na v8echny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanské vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

$patné parkovaci moZnosti; nebo pifjezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — 111 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna — 1 0,04
mozZnost komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1I 0,00

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

1
Index polohy Ip=P; *(1+ ) P)=1,120

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

Koeficient pp = It * Ip = 0,847

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,120

1. 1 m2 st.p.¢. 5084/1

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,120

Vypocdet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ P;

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
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky 11 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii I 0,00

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

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,120 = 1,120




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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

Zatiidéni Z[aﬁé' /;fzr]la Index  Koef. I?Eé /(;li?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a niadvoii
§ 4 odst. 1 1485,- 1,120 1 663,20
Typ Nézev Parcelni V)’/mzéra Jedn. cezna Cena
Cislo fm?] [K&/m~] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 5084/1 1,00 1 663,20 1 663,20
nadvorti
Stavebni pozemek - celkem 1,00 1 663,20

1 m2 st.p.¢. 5084/1 - zjisténa cena

1 663,20 K¢




C. REKAPITULACE
1.1 m2 st.p.c. 5084/1

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: JedentisicSestsetSedesat K&

1 663,20 K¢

1663.20 K¢

1 660,- K¢




Cena obvykla se stanovuje porovndnim. Pro porovnani byly prfevzaty internetové nabidky
komerénich prostor Usti nad Labem. Jednd se vesmés o zasifované pozemky, odlisnosti /poloha,

Cena obvykla

velikost/ jsou vyrovnavany koeficienty.

Oceriovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: UL - VSeborice

Popis: viz pfiloha

Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikost 1,30

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
900 K¢ 1,29 1158 K¢

Nazev: UL - Predlice

Popis: viz pfiloha

Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikost 1,20

K3 Poloha 1,30

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
720 K& 1,40 1011 K¢

Nazev: UL - Haviiska

Popis: viz ptiloha

Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikost 1,30

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00




O

Zdtavodnéni koeficientu K.:

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 000 K¢ 1,29 2 574 K¢
Nazev: UL - Skorotice
Popis: viz piiloha
Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikost 1,20
K3 Poloha 1,20
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
690 K¢ 1,30 894 K¢
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 894 K&/ks

Primeérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena
Stanovend jednotkova cena ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnivaci hodnota

1 409 K&/ks
2 574 Ké/ks
1 409 Ké/ks

1409 K¢




C. REKAPITULACE

1.1 m2 p.p.&.5084/1 1409, K¢
Vysledna obvykla cena 1 m2 1410,- K¢

po zaokrouhleni:

slovy:JedentisicCtyiistadeset K¢&

V Usti nad Labem 3.3.2017

Mgr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.4.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec j Jmenovany rozhodnutim piedsedy 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 pot. ¢. 4597-055/17 znaleckého deniku.
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