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ZNALECKY POSUDEK
¢. 4548-006/17

O cend 1 m2 p.p.&. 1001 v k.u. Ptedlice v obci Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni m&sto Usti nad Labem
' Magistrat m&sta Usti nad Labem

Velka Hradebni 2336/8

40001 Usti nad Labem

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

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 vyhlisky 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
2.1.2017 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu v¢etng titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli se
predava ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 10.1.2017




A. NALEZ

1. Znaleckv ukol

Vypracovat znalecky posudek o ceng 1 m* pozemku dle specifikace objednatele v katastrélni uzemi
Pfedlice, v obci Usti nad Labem, ktery si vyzadal Magistrat mésta Usti nad Labem

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: pozemek
Adresa prfedmétu ocenéni: Chabarovicka
40001 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Piedlice
Pocet obyvatel: 93 248

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

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 2.1.2017.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV &.1 pro k.. Usti nad Labem, obec Usti nad Labem
- snimky katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute€nosti a vyméry zjidténé na misté

5. Vlastnické a evidenéni tdaje

Vlastnik pozemku:  Statutarni mésto Usti nad Labem, Magistrat m&sta Usti nad Labem
RC/ICO: 00081531, Velka Hradebni 2336/8, 40001 Ust{ nad Labem,
vlastnictvi: vyhradm

dle LV €.1 a prohlaseni objednatele

ke dni ocenéni:

2

bez omezeni vlastnického prava

6. Dokumentace a skute¢nost

Pozemek &. 1001 je dle LV veden v druhu zahrada. Dle Gzemniho planu Usti nad Labem se
jedna o uizemi zastavitelné rodinnymi domy.

7. Celkovy popis nemovité véei

Usti nad Labem je statutdrni mésto s veSkerym zékladnim a vy$§im vybavenim.Soudasny podet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 93 248. Mésto Usti nad Labem j je primyslového charakteru
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(pfedevsim chemicky a lehky primysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regiondlniho je diileZitym dopravnim uzlem (dalnice D8, Zeleznice, lodni labska doprava).

Pozemek je lokalizovdn v asti obce Predlicich, pii komunikaci Chabafovickd, ve sméru na
Chabatovice. Je pomérné blizko dalnice D8, pobliZ nové zbudovaného jezera Milada.

Ocelovany pozemek neni soudésti jednotného funkéniho celku s budovami nebo stavebnimi
pozemky. VyhlaSkoveé je ocenén dle vyuZiti §9 odst. 4, jelikoZ je v zastavitelném tzemi obce.

8. Obsah znaleckého posudku
1.1 m2 p.p.€.1001
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond ¢&.
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 znénf vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb. a &. 443/2016Sb., kterou se
provadé&ji 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 I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ v 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 II 0,00
stabilizovana uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi 11 0,00
6. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zéplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce - Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce - V ostatnich ptipadech VI 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce - Komplexni vybavenost (obchod, Il 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluZby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 oceflovaci vyhlasky:
5
Index trhu Ir=Pg*P; ¥ Pg *Po* (1 + ) P;)=0,840
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych Véic? jle znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Iy=Ps*P;*Pg* Py * (1+ Z Pi) = 1,000

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku é. P;
1. Druh a G¢el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
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2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Bez v -0,03

zastavby

3. Poleha pozemku v obci - Okrajové &4sti obee 111 -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec - 1I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na n&které sit& v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I -0,01
¢astecné dostupnd ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pifjezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetng, MHD — M1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moznosti 11 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ip=P;*(1+3 P;)=0,820

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve téeti poznamee pod tabulkou &.1 p¥ilohy
¢. 3 ocertovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,689
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 0,820

1. 1 m2 p.p.¢.1001

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku I = 0,820

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev 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% IV 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranénd izem{ a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uZivéni | 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalgich vlivil I 0,00




6
Index omezujicich vlivii Io=1+YP;=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,820 = 0,820

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

SRR ¢ Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [Ke /m’] Index  Koef. (K&/m?]
§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 1122.- 0,820 0,300 276,01
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 zahrada 1001 1,00 276,01 276,01
Stavebni pozemek - celkem 1,00 276,01
1 m2 p.p.¢.1001 - zjiSténa cena = 276,01 K¢
C. REKAPITULACE
1.1 m2 p.p.€.1001 276,- K¢
Vysledna cena - celkem: 276,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 280,- K¢

slovy: Dvéstéosmdesat K¢




Cena obvykla

Cena obvykla se stanovuje porovnanim. Porovnani provedeno s riiznymi nabidkami na
internetovych serverech. Vybér proveden v Usti nad Labem, a to v lokalit& velmi atraktivni i
v lokalit€ trzn¢ méné Zadané. Ceny upraveny koeficienty.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Srovnatelné nemovité véci

Nizev: NeStémice

viz ptiloha
Lokalita:
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti 1,30

K3 Poloha 0,90

K4 Provedeni a vybaveni sité 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv okoli 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: inzerce
Zduvodnéni koeficientu K,: Celkovy koef. Upravervui j- cena
Ocenlovany pozemek s p¥islusenstvim /komunikaci/ 1K0C5 Kljll(s

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m* 0 m? 134 K& 134 K&/ks

Nazev: Skorotice

viz piiloha

Lokalita:

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti 1,10
K3 Poloha 0,70
K4 Provedeni a vybaveni sit& 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv okoli 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocengni 0,85




Zdroj: inzerce
Zdtvodnéni koeficientu K: Celko]?” koef. Upra\igrél/i ; cena
ocettovany pozemek jiZ zastavény - komunikace 0. 4C8 129
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m® 0 m” 689 K& 689 K&/ks
Nazev: Malatova
viz ptiloha
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti 1,10
K3 Poloha 0,60
K4 Provedeni a vybaveni sité 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv okoli 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,70
Zdroj: inzerce
Zduvodnéni koeficientu K,: Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K¢/ks
0,34 370
Obest. prostor Vymeéra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m’ 0 m’ 1100 K& 1100 K&/ks

Minimalni jednotkova porovnavaci cena

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé piimého porovnaini

141 Kd&/ks

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 280 K¢&/ks

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 370 Ké&/ks

Stanovena jednotkova cena ocetiované nemovité véci 280 K¢/ks
280 K¢

Vysledna porovnivaci hodnota

Vysledna hodnota odpovida i cené vyhlaskové




C. REKAPITULACE

Vysledna obvykla cena 1 m2 p.p.c. 1001: 280.- K¢

slovy: Dvéstéosmdesat K¢

slovy: Dvéstéosmdesat K¢

V Usti nad Labem 10.1.2017

Mgr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.0.1.

D. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 4548-006/17 znaleckého deniku.






