Znalecky posudek €. 3425-015/20190C

NEMOVITAVEC:  Pozemkova parcela &. 742/1 ostatni plocha - zele - dle UP mésta Usti nad

Labem - nezastavitelné Uzemi

Katastralni udaje: Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.u. Usti nad Labem, kod k..
774871, LV 1

Vlastnik pozemku: Statutami mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, 40001 Usti nad Labem,
spoluvlastnicky podil: 1/ 1

OBJEDNATEL : Statutarni mésto Usti nad Labem, ing. Romana Réhrlova
Adresa objednatele:  Velka Hradebni 2336 / 8, 400 01 Usti nad Labem
telefon: 475 271 887 e-mail:
IC: DIC:
ZHOTOVITEL : Radek Tronéinsky
Adresa zhotovitele: Masarykova 124/204 124 / 204, 400 01 Usti nad Labem
telefon: | NG e-mail:
IC: 40225879 DIC: CZ6603151808

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny pfedmétného pozemku (souéasny stav)

Souéasny stav

OBVYKLA CENA za parcelu &. 742/1 jako celek o vyméie 20 019 m2 1601 500 K¢
OBVYKLA CENA - za éast parcely ¢. 742/1 o vyméfe 262 m2 21000 Ké
Datum mistniho Setfeni: 23.2.2019 Datum zpracovani : 28.2.2019
Pocet stran: 11 Pocet pfiloh: 5 Zpracovano programem NEMExpress verze: 2.1.47

V Usti nad Labem, dne 28.2.2019 Otisk razitka Radek Troncinsky



STAV POSUZOVANYCH POZEMKU

Typ pozemku: [ zast. plocha ostatni plocha [Jornapida [ trvalé travni por. [J zahrada O jiny

Pristup k pozemku: [ z vefejné komunikace [ pres vlastni pozemky [ zajistén vécnym bfemenem
[T jiné zajisténi pFistupu k pozemkim [ pravné nezajistén

Vyuziti pozemk(: [ RD I byty [ rek.objekt [ vystavba ind. Garaze [l nezastavitelné

Poloha: [ centrum O kraj obce O bytova zéna [ primyslova zéna [ nakupni zéna 1 mimo obec

SOUCASNY STAV

Pripojky: voda kanalizace plyn
elektro telefon zZpev. prijezd
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice I1.,I11.tF
Poloha v obci: Sir8i centrum - smiSena zastavba
Polet obyvatel: 93 040 (stagnace)
Prodejnost nemovité véci: prodejna nad 1 rok
REKAPITULACE OCEN ENi POSUZOVANE NEMOVITE VECI
Soucasny stav

Porovnavaci hodnota 1601520 K¢

Obvykla cena - cela vyméra 1 605 500 K¢

Obvykla cena - predmétna cast 21000 K¢

Komenta ¥ ke stanoveni obvyklé cen &

Oceriovany pozemek se nachazi na k.u. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova
- jedna se o centralni méstsky park — ,Méstské sady“. Pozemek se nachazi z hlediska UP mésta v nezastavitelném
uzemi - ZV-P plochy zelené na verejnych prostranstvich — park.

Klady ocefiované nemovitosti — dobra poloha, zapory — vyuzitelnost pozemku z hlediska zastavitelnosti. Ocefiovana
nemovitost je podle mého nazoru prodejna v dlouhodobém ¢asovém Useku, pfedpokladadm nad jeden rok. Znalcem
navrzena obvykla cena Cini: Soucasny stav 1.601. 500,- K&. (cena za jeden metr Ctvereéni cca 80,- KE). Dle
objednavky je pifedmétem ocenéni pouze ¢ast parcely €. 742/1 ostatni plocha zelei a to ve vymére 262 m2.
Cena za pfedmétnou ¢ast 262m2 ¢ini 20.960,- KE. (zaokrouhleno na 21.000,- K&). VySe navrZené obvyklé ceny
znalcem odpovida trhu nemovitosti k datu ocenéni. Pfi stanoveni obvyklé ceny znalec zohledriuje vSechny zndmé i
dostupné informace.




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)
Usti nad Labem
Mésto je statutdmim a okresnim méstem v Usteckém kraji s pottem obyvatel 93.040 (lexikon obci CR 2019) na
soutoku fek Labe a Biliny. Mésto leZi v severozapadni ¢asti Cech ve vzdalenosti cca 30 km od hranic se SRN. Od
centra mésta Usti nad Labem je nemovitost vzdalena cca 3 km. Vlakové, autobusové nadraZi v centru mésta. V dané
lokalité jsou provedeny vefejné rozvody kanalizace, vody, elektfiny, plynu, telefonni sitg, vefejného osvétleni.

v v

schvalen uzemni plan.

Statut mésta: Ano Poget &asti: 22 Katastralni vyméra: 9392 ha Posta: Ano Skola: Ano Zdravotnické zafizeni: Ano
Policie: Ano Kanalizace (COV): Ano Vodovod: Ano Plynofikace: Ano

Sougasné rozdéleni mésta Usti nad Labem

Usti n.L. se ¢leni do 4 méstskych obvod:

- Obvod I mésto
- Obvod Il. Severni Terasa
- Obvod [ll. Nestémice

- Obvod V. Stiekov

a do Sesti oblasti z hlediska vySe koeficientu prodejnosti:

C. Nazev oblasti:

1 Usti nad Labem (zde je nemovitost situovana)

2 Bukov, Dobétice, KliSe, Stfekov, VSebofice

3 Krasné Biezno, Mojzif, Nestémice, Pfedlice

4 BoztéSice, Brna nad Labem, Habrovice, Skorotice, Strazky, Varov

5 Budov u Svadova, Cirkvice, Hostovice, Kojetice, Nova Ves, OleSnice, Sebuzin, Svadov
6 Délous, Tuchomysl

Oceriovany pozemek se nachazi na k.u. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova
— jedna se o centralni méstsky park — ,Méstské sady".

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci: Sir§i centrum - smiSena zastavba

Okoli: [ bytova zéna [ primyslova zéna [ nakupni zéna ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [x] dalnice/silnice . tF [ silnice II.,IIL.tF

Celkovy popis nemovité v éci (zakladni popis, druh stavby, Gcel uziti, dispozicni Feseni,
pFisluSenstvi)

Parcela €. 742/1

Oceriovany pozemek se nachézi na k.u. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova -
jedna se o centraini méstsky park — ,Méstské sady“. Pozemek se nachazi z hlediska UP mésta v nezastavitelném
Uzemi.

ZV-P plochy zelené na veiejnych prostranstvich — park

a) prevazujici Ucel vyuZiti - nezastavitelna Uzemi s povinnosti zachovani a rozvoje funkce méstské urbanizované zelené
pfistupné bez omezeni, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru

b) pfipustné -trvalé travni porosty s nizkou i vysokou zeleni a s prvky drobné architektury (kasny, drobné vodni plochy,
plastiky, altany apod.)

- péSi komunikace a prostory umoznujici celoroéni bezkolizni uzivani-cyklostezky a in-line drahy a trasy umozdujici
celorocni bezkolizni uZivani

-hfisté, vicetcelové travnaté a mlatové plochy s rliznymi doplriky, podnécujicimi hravost a tvofivost déti.

-vyuziti vodnich prvk( na exponovanych mistech -uziti zdobnych druhl véetné kultivart

c) podminéné pfipustné-Ucelové cesty a drahy napf. pro bicross &i skatepark a ostatni plochy pro rekreaci vyZaduijici i
zpevnény povrch-nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

d) podminky funkéniho a prostorového uspofadani:-zastavéné plochy nesmi pfesahovat 15% plochy parku-v plochach
obsahujicich prvky USES vylougené uziti konifer, kultivar(i a introdukovanych dfevin a bylin



e) nepfipustné -v8echny ostatni vySe neuvedené funkce a innosti

Technicky popis ocefiované nemovité véci

Typ pozemku: [ zast. plocha [l ostatni plocha [ orna plda [ trvalé travni por. ] zahrada O jiny

InZenyrskeé sit & a vyuZiti nemovité v é&ci

Pripojky: voda [ kanalizace plyn elektro telefon
Pristupova komu.: & zpevnéna 1 nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 4185/1
\Vyuziti pozemkd: [ RD O byty O rek.objekt O vystavba ind. Gardze X nezastavitelné

Pristup a p fijezd k pozemku
[0 z vefejné komunikace O pres vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pFistupu k pozemkdam [0 pravné nezajistén

PFistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  [Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

4185/1 ostatni komunikace Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad
Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

Pronajem nemovité v éci (zhodnoceni najemniho vztahu)

Xl Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neur€itou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neuréitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele
Vyhodnoceni rizik nemovité v éci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité v éci

RIZIKO Popis rizika

NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité v éci
Dle dostupnych podkladl nebyla rizika zjisténa

Rizika spojena s umist énim nemovité v éci

RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém Uzemi zéna 2
Nemovita véc: [ byla v minulosti zaplavena 1 nebyla v minulosti zaplavena
PojiSténi proti povodni / zaplave: [J doporuéuji I neni nutné

Popis rizik spojenych s umist énim nemovité v éci
Dle dostupnych podklad(i nebyla rizika zjiSténa

Vécna b femena a obdobna zatizenf

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych bfemen a sluZebnosti

Popis v écnych b femen a obdobnych zatizeni
Dle dostupnych podklad( nebyla rizika zjisténa



Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovita véc neni pronajimana

Popis ostatnich rizik
Dle dostupnych podklad( nebyla rizika zjiSténa

Pfehled list G vlastnictvi

LIST VLASTNICTVi ¢islo 1
Kraj: CZ042 Ustecky Okres: CZ0427 Usti nad Labem
Obec: 554804 Usti nad Labem Katastralni uzemi: 774871 Usti nad Labem
Ulice:  Usti nad Labem g.o.:
Vlastnici Podil
PO ICO: 81531 Statutarni mésto Ustinad ~ Velka Hradebni 2336/8, 40001 171
Labem Usti nad Labem
Pozemky
7421 Pozemkova parcela  Parcela KN 20 019 m? ostatni plocha

Vypo éet hodnoty pozemk

Zakladni popis ocenovanych pozemki

Parcela ¢. 742/1

Ocefiovany pozemek se nachazi na k.. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova —
jedna se o centralni méstsky park — ,Méstské sady”. Pozemek se nachazi z hlediska UP mésta v nezastavitelném
Uzemi.

ZV-P plochy zelené na veiejnych prostranstvich — park

a) prevazujici Ucel vyuZiti - nezastavitelna Uzemi s povinnosti zachovani a rozvoje funkce méstské urbanizované zelené
pfistupné bez omezeni, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru

b) pfipustné -trvalé travni porosty s nizkou i vysokou zeleni a s prvky drobné architektury (kasny, drobné vodni plochy,
plastiky, altany apod.)

- pési komunikace a prostory umoznujici celoroCni bezkolizni uzivani-cyklostezky a in-line drahy a trasy umoziujici
celorocni bezkolizni uZivani

-hfisté, vicetcelové travnaté a mlatové plochy s rliznymi doplriky, podnécujicimi hravost a tvofivost déti.

-vyuziti vodnich prvk( na exponovanych mistech -uziti zdobnych druhl véetné kultivart

c) podminéné pfipustné-Ucelové cesty a drahy napf. pro bicross &i skatepark a ostatni plochy pro rekreaci vyZaduijici i
zpevnény povrch-nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

d) podminky funkéniho a prostorového uspofadani:-zastavéné plochy nesmi pfesahovat 15% plochy parku-v plochach
obsahujicich prvky USES vylougené uziti konifer, kultivar(i a introdukovanych dfevin a bylin

e) nepfipustné -vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a Einnosti

Stanoveni a zd Gvodn éni jednotkové ceny pozemk U

Stanoveni porovnavaci hodnoty pfedmétného pozemku je zhlediska vyuzitelnosti velmi obtizné, jedna se o
nezastavitelny pozemek viz popis, pfi stanoveni poznavaci hodnoty znalec z ¢asti vychazi z administrativni ceny dle
platné vyhlasky k datu ocenéni (€. 457/2017Sb.). Dle této vyhlaSka se cena za jeden metr Ctverecni pohybuje cca 80-
85,- KE&. V daném pfipadé znalec stanovil cenu za jeden metr &tvereéni ve vysi 80,- KC.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? Ké/m? pozemku Ké

ostatni plocha 742/1 20019 80 1/1 1601 520
Celkova vyméra pozemkii: 20019 Hodnota pozemkii celkem: 1601 520




Rekapitulace ocen éni

Komenta ¥ ke stanoveni vySe obvyklé ceny

Ocefiovany pozemek se nachazi na k.. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova —
jedna se o centralni méstsky park — ,Mé&stské sady“. Pozemek se nachazi z hlediska UP mésta v nezastavitelném Uzemi
- ZV-P plochy zelené na vefejnych prostranstvich — park.

Klady ocefiované nemovitosti — dobra poloha, zapory — vyuzitelnost pozemku z hlediska zastavitelnosti. Ocefiovana
nemovitost je podle mého nédzoru prodejna v dlouhodobém Easovém Useku, pfedpokladdm nad jeden rok. Znalcem
navrzena obvykla cena €ini: SouCasny stav 1.601. 500,- KE. (cena za jeden metr Ctverecni cca 80,- KC). Dle objednavky
je pfedmétem ocenéni pouze ¢ast parcely €. 742/1 ostatni plocha zelen a to ve vyméie 262 m2. Cena za
predmétnou ¢ast 262m2 ¢ini 20.960,- K¢. (zaokrouhleno na 21.000,- K¢). VySe navrzené obvyklé ceny znalcem
odpovida trhu nemovitosti k datu ocenéni. Pfi stanoveni obvyklé ceny znalec zohledriuje vSechny znamé i dostupné
informace.

Rekapitulace ocen éni posuzované nemovité v éci
Prodejnost nemovitosti: prodejna nad 1 rok

Sou €asny stav

Porovnavaci hodnota 1 601 520 Ké
Obvykla cena — cela vym éra 1 605 500 Ké
Obvykla cena — p fedmétna ¢ast 21 000 K¢

Silné stranky nemovité v éci
dobré poloha

Slabé stranky nemovité v éci
vyuZitelnost pozemku z hlediska zastavitelnosti

Seznam podkladu a priloh
Podklad / Pfiloha pocet stran A4 v priloze
Casteény vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1 ze dne 17.07.2018
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti. 1

1

1

Kopie &asti UP mésta
Grafické vyznaCeni Casti parcely - "B"

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
20.2.2002, ¢.j. spr.920/2002, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti. Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod uvedenym pofadovym Cislem. Znale¢né a
nahradu nakladl uctuji podle pfipojené likvidace.



unuteq rage stranka ¢. | z |

Cisteény vypis z katastru nemovitosti

Obec: 554804 Usti nad Labem Okres: 3510 (isti nad Labem
Kat. tizemi: 774871 Usti nad Labem List viastnictvi; 1
A Opravaing subjekty (iméno neho ndzes o adresa) e ntifikitor Pexiil

Vlastnicke pravo
Slﬂ!‘ulﬁrﬁi mesto Usti nad _Lah'em. Velka Hradebni 8, &.p.2336 81531 141
40001 Usti nad Labem - Usti nad Labem-centrum

B Nemovitosti
Pozemhy
Parcela Vvmérafm?] Druh pozemhu Zpusob vyvugin Zpusob ochrany
T42/1 20019 ostatni plocha zelefy
BI Jind priva - Bez zipisu
C Omezeni viastického prdva - Bez zipisu
D Jine Zapisy
Typ vatahu
Vztah pro Vztah k
* Zména vymér obnovou operitu
Par.:742/1
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina
* Vaznik priva ze zikona zikon ¢ 172/1991 § |
POLVZ:219/1992 Z-8200219/1991
Pro:  Statutdrni mésto Usti nad Labem, Velk Hradebni 8, £.p.2336 RCACO 81531
40001 Usti nad Labem - Usti nad Labem-centrum
F Bonitni dily - Bez zipisu
Vyhuloveno v aplikaci Portal KN Vyhotovena:17.7. 2018 14:01
Stav k dan: 1. 4. 2018 0:00
http://mapy.mag-ul.cz/portalkn/agend/sestavy/par.aspx 2id=1327671 51 0&Iv=2649 17.7.2018
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