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Znalecky posudek - str. 1

ZNALECKY POSUDEK
¢. 4654-112/17

O cen¢ stavebniho pozemku &. 119/1 zastavéna plocha a nadvoii se sou¢dsti - rodinnym domem ¢.p.
184 a prislugenstvi, vse v k.0. Krasné Biezno, v obci Usti nad Labem

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mé&sto Usti nad Labem
Velka Hradebni 2336/8
401 00 Usti nad Labem

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

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonu & 121/2000 Sh., & 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sh., &.
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
16.5.2017 znalecky posudek vypracoval: '

Mgr. Ota Zeman

,“\“““ﬂ

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu v&etng titulniho listu a 7 stran piiloh. Objednateli se
pieddva ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 17.5.2017
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A.NALEZ

1. Znalecky tikol

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti sestavajici se z rodinného domu ¢.p. 184 s
piisluSenstvim a pozemky v obci Usti nad Labem, katastralni izemi Krasné Biezno, kiery si
vyzédalo Statutarni mésto Usti nad Labem

2. Zakladni informace

Nazev piedmétu ocenéni: rodinny diim
Adresa pfedmétu ocenéni: Mati¢ni 184
400 07 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Krasné Biezno
Pocet obyvatel: 93 248

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

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16.5.2017 za piitomnosti zastupce objednatele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV &.1 pro k.. Krasné Bfezno, obec Usti nad Labem
- ptislusny snimek katastralni mapy

- aktualni informace z KN

- informace zastupce objednatele

- skute€nosti a vymeéry wjisténé na misté

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Statutéarni mésto Usti nad Labem, RC/ICO: 81531, Velkéa Hradebni 2336/8,
) 401 00 Usti nad Labem, vlastnictvi: vyhradni
O Vlastnik pozemku:  Statutdrni mésto Usti nad Labem, RC/ICO: 81531, Velka Hradebni 2336/8,
‘ = 401 00 Usti nad Labem, vlastnictvi: vyhradni
dle prohlaseni objednatele
ke dni ocenéni:

' bez omezeni vlastnického prava, které by ovlivnilo cenu nemovitosti

6. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace nebyla piedloZena. S ohledem na prohlidku objektu nema znalec pochybnosti o jejim
ucelu ¢&i charakteru. Ocenéni pozemkid vychéazi ze stavu zdznamovych listin a ocenéni ostatnich
&asti vychazi z nalezu na zakladé prohlidky.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o fadovy koncovy, ¢aste¢né podsklepeny rodinny .dim v Matiéni ulici. Posledni vyuziti

=



1.3 Str.3

bylo jako sidlo Mé&stské policie, nyni nékolik let bez vyuZiti. :

Usti nad Labem je statutarni mésto s vedkerym zdkladnim a vy$$im vybavenim. Soucasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 93 248. Mésto Usti nad Labem je primyslového charakteru
(pFedeviim chemicky, lehky priimysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je dileZitym dopravnim uzlem (dalnice D8, Zeleznice, lodni labské doprava s
piekladistém).

Vlastni diim je lokalizovan v okrajové &tvrti Krasné Brezno, je piistupny piimo z komunikace
Mati¢ni. Vyhlaskove je ocenén véetné venkovnich tprav /veiejnych pfipojek, bez oploceni/, ZvIast
jsou ocenény pozemky, trvalé porosty se nevyskytuji.

8. Obsah znaleckého posudku

1. rodinny dtm ¢.p. 184
2. pozemek

N s

0
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a & 443/2016 Sb., kterou se
provadgji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku [ P;

1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz8i neZ 1 -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ \Y 0,00

soutésti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

) 3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - izemi s I -0,08
negativnim vlivem na prodejnost
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivl II 0,00
6. Povodiiové riziko: Z6na s nizkym rizikem povodn& (izemi tzv. 100- 1II 0,95
leté vody)
7. Hospodétsko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad5 I 1,00

tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastrélni tizemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické

lokality
8. Poloha obce: V ostatnich pifpadech VI 0,80
9. Obganska vybavenostobee: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piflohy
o &. 3 ocettovaci vyhlasky: i
5
s
{ Index trhu = Ir=Pg*P;*Pg*Pg *(1+ E P)= 0,686

i=1
V ostatnich piipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ip=Pg* P, ¥ Pg*Po* (1+ Y, P;)=10,817

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obeich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢, P;
1. Druh a G&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funké&nim 1 1,00
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: I 0,04

-4-
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Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové S4sti obce 111 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obganské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn&, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro 1 -0,01
udel uziti realizované stavby -

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytechnebov 1 -0,30
okoli

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalgich vlivii 11 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+3 Pj)=0,680
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
&. 3 ocettovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,466

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 0,556

Nawe

1. rodinny diéim &.p. 184
Cé4steéné podsklepeny, fadovy koncovy rodinny diim se dvéma nadzemnimi podlaZzimi a plidnim
prostorem sedlové stfechy. Nosné konstrukce zdéné z cihelného zdiva, zékladové pasy betonové,
stropy nad 1.NP klenuté, nad INP dievéné tramové s rovnym podhledem. Klempiiské prvky
provedeny z pozinkovaného plechu. Krov vazany dfevény, krytina kanadsky Sindel. Vnitini upravy
povrchii vapenné Stukove, vné&jsi biizolitové. Dveie népliiové, okna dievénd zdvojena. Podlahy v
1.NP keramipké," v 2.NP dievéné. Vytapéni v soucasné dob& 74dné, Zadné vybaveni kuchyné ani
soc. zafizeni.
Dispozice: 1.PP - sklepni mistnosti - 2 v&t§i prostory V 1.NP chodba, 2 vét§i mistnosti, 2 mensi. V
mezipatie byvalo WC. V 2. NP t¥i mistnosti. Piidni prostor s nadezdivkou, prostorny, mozZnost
zbudovéni dal§ich mistnosti.
Technicky stav: Veskeré vefejné pFipojky vEetné plynu jsou na paté domu. Dim cca 15 let po
rekonstrukei, z které se dochovala funk&ni keramické podlaha v 1.NP, krytina stfechy - kanadsky
Sindel. Chybi jiz ve¥keré vybaveni veetné vytapéni, zafizovaci pfedmety, ponigené jsou veskeré
rozvody. V disledku nevyuziti je dim vlhky, opadava veskerd omitka. Dim vyzaduje vyrazné
rekonstrukce a upravy véetn& vymény oken a dvefi.

Zat¥idéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Usti nad Labem
Staii stavby: 85 let

S
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74kladni cena ZC (piiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlaZi

1 605,- K¢/m®

Zastavéna plocha vsech podlazi:
Podlaznost: ZP/ZP1=2,48

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

1.PP: 7,75%5,10 = 39,53 m’
1.NP: 7,75%10,35+1,25%1,30 = 81,84 m’
2.NP: = 81,84 m*
Néazev podlaZi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP; 39,53 m” 2,50 m

1.NP: 81,84 m’ 3,45m

2.NP: 81,84 m” 3,20 m

Obestavény prostor

spodni stavba: 39,53*2,50 = 98,83 m’
vrchni stavba: 81,84%6,65 = 544,24 m®
zastieSeni: 81,84*(1,00+3,80/2) = 237,34 m’
Obestavény prostor - celkem: = 880,41 m’
Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: 81,84 m’

203,21 m*

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 85 let:
s=1-0,005*85=0,575

Nazev znaku ¢.

0. Typ stavby - nepodsklépeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy 11 -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V- 0,08
nebo propan butan

6. Zplsob vytapéni stavby: ustiedni, etdZové, dalkové 11 0,00

7. Z4KI. piisludenstvi v RD: bez zdkladniho piisluSenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC - nyni bez piisluSenstvi

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: minimalniho rozsahu 11 -0,03

10. Vedlejdi stavby tvotici piislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebn& - technicky stav: stavba ve §patném stavu — (pfedpoklad IV 0,65
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Koeficient staif s nemtiZe byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 V) *V;*0,600=0371

i=1
Index trhu s nemovitymi véemi It = 0,817

Index polohy pozemku Ip = 0,680

Ocenéni
74kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 605,- K&/m’ * 0,371 = 595,46 K¢/m®
CSp=OP * ZCU * I * Ip = 880,41 m® * 595,46 K&/m® * 0,817 * 0,680=291 251,74 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 291 251,74 K¢

2. pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,817

Index polohy pozemku Ip = 0,680

Vypoéet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku & P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku aexpozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
v&etng; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 11 0,00

4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivii 1 0,00

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

i=1
Celkovy index I =1 * Ip * Ip = 0,817 * 1,000 * 0,680 = 0,556

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

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

G Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni K& /m2] Index Koef. (K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§ 4 odst. 1 1122.- 0,556 623,83
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T T Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

P gislo [m?] [K&/m?] (K&

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 119/1 182.00 623.83 113 537,06
nadvorii

Stavebni pozemek - celkem 182,00 113 537,06

Pozemek - zjisténa cena = 113 537,06 K¢&

N e




1.9 Str.9

C. REKAPITULACE
1. rodinny dim &.p. 184 %‘?; ézlf’]/g Iéi
2. pozemek 37
Vysledna cena - celkem: 404 788,80 K¢
Vysledn4 cena po zaokrouhleni dle § 50: 404 790.- K¢

slovy: Ctyfistadtyfitisicsedmsetdevadesat K&

Nt
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Cena obvykla

Cena obvykld se stanovuje porovnanim. Porovnéani uskuteénéno s nemovitostmi obdobného
charakteru, nabizenymi v inzerci, pfifazen i vypocet vyhlaskovou porovnavaci metodou. Odlidnosti
upraveny koeficienty.

Komentai ke koeficientim

Poloha: PiestoZe jsou vedkeré porovnévané nemovitosti v Krdsném Brezné, oceovany objekt je
v zoné nejmensiho trzniho zajmu v této lokalité.

Pozemek: Kromé Riizové, kde velikost pozemku je srovnatelna s ocefiovanym pozemkem, ostatni
jsou vyrazn€ vetsi.

Velikost: ocefiovany diim je nejmensi

Stav, vybaveni: vyrazny rozdil mezi ocefiovanym rodinym domem a porovnavanymi objekty

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: znalecky posudek porovnivaci metodou
Popis: viz piiloha
Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 .
Cena v Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
405 000 K¢ 1,00 405 000 K¢
Nazev: Kr. Bitezno Postranni
Popis: viz piiloha
Pouzité koeficienty: ~ Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 0,90 '
K2 Velikosti objektu 0,70
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1250 000 K& 0,29 367 416 K¢
Nazev: Kr. Bi‘ezno Riizova
Popis: viz piiloha
Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 0,90

-10-
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K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 0,80
' | K4 Provedeni a vybaveni 0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocendni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1199 000 K& 0,29 342 636 K¢
Nazev: Kr. Biezno Drazd’anska
Popis: viz piiloha
Pouzité koeficienty: Zdroj: inzerce
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,80
K3 Poloha 0,70
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 0,70
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1990 000 K& 0,23 454 943 K&
Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 342 636 Ké/ks
Priimérna jednotkova Roroynavaci cena 392 499 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 454 943 K&/ks
Stanoven4 jednotkova cena oceflované nemovité véci 392 499 K¢/ks
Vysledna porovnivaci hodnota 392 499 K¢

11 -
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena celkem: 392 500,- K¢

slovy: Tiistadevadesatdvatisicepétset K¢

v Usti nad Labem 17.5.2017

Mgr. Ota Zeman

pracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6.

D. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 4654-112/17 znaleckého deniku.
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