Znalecky posudek €. 3425-016/20190C

NEMOVITAVEC:  Pozemkova parcela &. 730/1 zahrada - dle UP mésta Usti nad Labem

zastavitelné uzemi
Katastralni (daje: Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.. Usti nad Labem, kéd k.u.
774871, LV 1269
Vlastnik pozemku: SJIM, Sudek Petr MUDr. a Sudkova Jana MUDr., spoluvlastnicky podil: 1/ 1
MUDr. Petr Sudek, NG
MUDr. Jana Sudkova, I

OBJEDNATEL : Statutarni mésto Usti nad Labem, ing. Romana Rohrlova; é. obj.:,
Adresa objednatele:  Velka Hradebni 2336 / 8, 400 01 Usti nad Labem
telefon: 420475 271 887 e-mail;
IC: DIC:
ZHOTOVITEL : Radek Tronéinsky
Adresa zhotovitele: Masarykova 124/204 124 / 204, 400 01 Usti nad Labem
telefon: I e-mail: I
IC: 40225879 DIC: CZ6603151808

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

Sou €asny stav

OBVYKLA CENA za parcelu ¢é. 730/1 jako celek o vyméfe 1 781 m2 1602 900 K¢
OBVYKLA CENA - za &ast parcely ¢. 730/1 o vyméfe 24 m2 22 000 K¢
Datum mistniho Setfeni: 23.2.2019 Datum zpracovani : 28.2.2019
Pocet stran: 12 Pocet pfiloh: 5 Zpracovano programem NEMExpress verze: 2.1.47

V Usti nad Labem, dne 28.2.2019 Otisk razitka Radek Tronéinsky



STAV POSUZOVANYCH POZEMKU

Typ pozemku: [0 zast. plocha [ ostatni plocha [ ornapidda [ trvalé travni por. 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(: [l RD I byty [ rek.objekt [ vystavba ind. garaze
Poloha: [ centrum O kraj obce O bytova zéna [ primyslova zéna [ nakupni zéna &l mimo obec
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Pripojky: voda kanalizace plyn Pripojky: [ voda [ kanalizace [ plyn
elektro telefon zZpev. prijezd [ elektro [ telefon [ zpev. pfijezd
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: Sir§i 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 1602 900 K&
Obvykla cena 22 000 K¢

Komenta ¥ ke stanoveni vyse obvyklé ceny

Oceriovany pozemek se nachazi na k.u. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova
ve smiSené zastavbé za provoznim objektem, pfimo navazuje na stavebni parcelu €. 730/5 a €. 730/16 — stejny
vlastnik. Ocefiovany pozemek pfimo navazuje na p.p.C. 742/1 a je pfes tento pozemek pfistupny. Pozemek se
nachazi z hlediska UP mésta v zastavitelném Gzemi - OV-KM plochy obéanského vybaveni —komeréni zafizeni
mala a stfedni.

Klady oceriované nemovitosti — dobra poloha, vyuZitelnost pozemku z hlediska zastavitelnosti, zapory — nebyla
zjisténa. Oceflovana nemovitost je podle mého nazoru prodejna ve stfednédobém Casovém Useku, pfedpokladam do
jednoho roka. Znalcem navrzena obvykla cena €ini: Sougasny stav 1.602.900,- K¢. (cena za jeden metr Ctvereéni cca
900,- KE). Dle objednavky je piedmétem ocenéni pouze ¢ast parcely €. 730/1 zahrada a to ve vymére 24 m2.
Cena za predmétnou ¢ast 24m2 ¢ini 21 600,- KE. (zaokrouhleno na 22.000,- 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.. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova ve
smiSené zastavbé za provoznim objektem, pfimo navazuje na stavebni parcelu €. 730/5 a €. 730/16 — stejny vlastnik.
Ocenovany pozemek pfimo navazuje na p.p.C. 742/1 a je pfes tento pozemek pfistupny.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Sir§i centrum - smigena zastavba

Okoli: O bytovazéna [ prdmyslova zéna [ nakupni zéna  [X] ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice |. tf silnice 1. II.tF

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

Parcela €. 730/1 ) )

Oceriovany pozemek se nachazi na k.. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova ve
smiSené zastavbé za provoznim objektem, pfimo navazuje na stavebni parcelu €. 730/5 a €. 730/16 — stejny vlastnik.
Ocefovany pozemek pfimo navazuje na p.p.¢. 742/1 a je pfes tento pozemek pfistupny.

OV-KM plochy obéanského vybaveni -komeréni zafizeni mala a stredni

a) pfevazujici Ucel vyuziti- umisténi zafizeni komercni obCanské vybavenosti, pfic¢emz vliv €innosti na téchto plochach a
vyvolana dopravni obsluha nesmi narusit sousedni plochy nad pfipustné normy pro obytné zony

b) pfipustné- administrativni a spravni budovy, penézni Ustavy- maloobchodni zafizeni do 800 m2 odbytovych ploch-
vefejné ubytovani a stravovani- kulturni zafizeni komercniho charakteru, zabavni stfediska- sportovné rekreacni a
rehabilitaCni zafizeni- zafizeni drobné vyroby a sluzeb neruSici ostatni funkce- hromadné parkingy a garaze s
motoristickymi sluzbami- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

c) podminéné pfipustné- ostatni ubytovaci zafizeni

d) podminky funkéniho a prostorového uspofadani- pro kazdé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude
vymezena plocha vefejného prostranstvi s touto zastavitelnou plochou souvisejici 0 vyméfe nejméné 1000 m2, do této
vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace



e) nepfipustné- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a innosti

Technicky popis ocefiované nemovité véci

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

InZenyrskeé sit & a vyuZiti nemovité v é&ci

Pripojky: voda [ kanalizace plyn elektro telefon
Pristupova komu.: & zpevnéna 1 nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 742/1
\Vlyuziti pozemkd: ¥ RD [ byty O rekreacni objekt O vystavba individudlni garaze

PFistup a p fijezd k pozemku
Xl z vefejné komunikace O pres vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkdm O pravné nezajistén

PFistup a pfijezd pfes pozemky

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

742/1 ostatni komunikace Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad
Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

Prondjem 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 neur€itou 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 [x] nebyla v minulosti zaplavena

PojiSténi proti povodni / z&plavé: [x] doporuéuji [ 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
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (v€etné budouciho)

Popis v écnych b femen a obdobnych zatizeni

Na LV ¢&. 12691 zapsano zastavni pravo smluvni - Komeréni banka a.s., viz kopie vypisu z KM pfiloze ocenéni, nema
vliv na stanovenou vysi obvyklé ceny

Dle dostupnych podklad(i 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 éislo 1269
Kraj: CZ042 Ustecky Okres: CZ0427 Usti nad Labem
Obec: 554804 Usti nad Labem Katastralni Gzemi: 774871 Usti nad Labem
Ulice: Usti nad Labem &.0.
VIastnici Podil
SIJM  Sudek Petr MUDr. a Sudkova Jana MUDr. 1/1
MUDr. Jana Sudkova
Pozemky
730/1 Pozemkova parcela Parcela KN 1781 m? zahrada

Vypo éet hodnoty pozemk

Zakladni popis ocenovanych pozemki

Parcela €. 730/1

Oceriovany pozemek se nachazi na k.. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova ve
smiSené zastavbé za provoznim objektem, pfimo navazuje na stavebni parcelu €. 730/5 a €. 730/16 — stejny vlastnik.
Ocenovany pozemek pfimo navazuje na p.p.C. 742/1 a je pfes tento pozemek pfistupny.

OV-KM plochy obéanského vybaveni -komeréni zafizeni mala a stredni

a) pfevazujici Ucel vyuziti- umisténi zafizeni komercni obCanské vybavenosti, pfic¢emz vliv ¢innosti na téchto plochach a
vyvolana dopravni obsluha nesmi narusit sousedni plochy nad pfipustné normy pro obytné zény

b) pfipustné- administrativni a spravni budovy, penézni Ustavy- maloobchodni zafizeni do 800 m2 odbytovych ploch-
vefejné ubytovani a stravovani- kulturni zafizeni komeréniho charakteru, zabavni stfediska- sportovné rekreatni a
rehabilitaCni zafizeni- zafizeni drobné vyroby a sluzeb neruSici ostatni funkce- hromadné parkingy a garaze s
motoristickymi sluzbami- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

¢) podminéné pfipustné- ostatni ubytovaci zafizeni

d) podminky funkéniho a prostorového uspofadani- pro kazdé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude
vymezena plocha vefejného prostranstvi s touto zastavitelnou plochou souvisejici 0 vyméfe nejméné 1000 m2, do této
vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace

e) nepfipustné- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a innosti

Stanoveni a zd(ivodnéni jednotkové ceny pozemki

Pfi stanoveni ceny pozemku, znalec vychézi z nabidkovych prodejnich cen v dané lokalité resp. ve mésté v Usti nad
Labem. Dle nabidkovych prodejnich cen zainvestovanych pozemki v této lokalité se ceny za jeden metr tvereéni v
rozmezi 300-1600,- K¢ dle polohy, dopravni obsluznosti, napojeni na inZzenyrské sité atd. V daném pfipadé znalec
stanovil cenu za jeden metr Ctvere€ni ve vySi 900,- K&.

Legenda: KRC - redukce pramene ceny, KMP - velikost pozemku, KPP - poloha pozemku, KDD - dopravni dostupnost,
KMZ - moznost zastavéni, KIV - intenzita vyuZiti, KVP - vybaveni, KUV - (vaha zpracovatele ocenéni.
Prehled srovnatelnych pozemkii - Lokalita Parcela ¢. Vyméra PozadovanaJednotkova Koeficient Upravena
Ikupnicena  cena celkovy  cena

Popis pozemku(zhodnoceni kladl a zaporti) m2 Ké Ké/m? Kc Ké/m?2
ulice Podhofi, Usti nad Labem - ¢ast obce 940 1118600 1 190,00 0,99 117515
Vebofice

Nabizime ke koupi pozemek o vyméfe 940m2 ke komerénimu vyuZziti. Na pozemku jsou dvé



stavby, garaz a hala, vSe ve stavu uréenému k rekonstrukci nebo demolici. Pozemek lezi pii
ulici Podhofi ve V&eboficich - UL, v blizkosti dalnice D8 (exit 74), déle firma Acer, Stavebniny
Jiros, SUEZ Vyuziti zdroju a.s., Golf resort terasy. Pozemek je mozné i rozsifit &i zUzit,
prodavajici jej bude oddélovat od svého, dle pozadavku kupujiciho. na hranici pozemku je
pfipojka elektriky. Celkova cena: 1118 600 K& za nemovitost, véetné provize, véetné
pravniho servisu Cena za m2: 1 190 K¢ Plocha pozemku: 940 m? Voda: Dalkovy vodovod
Elektfina: 230V, 400V Doprava: Dalnice, Silnice, MHD, Autobus Komunikace: Asfaltova
KRC: 0,90 KMP: 1,05 KPP: 1,10 KDD: 0,95 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Usti nad Labem - ¢ast obce Krasné Biezno, 9200 6164000 670,00 0,97 648,38
okres Usti nad Labem
Nabizim Vam k prodeji pozemek o velikosti 9200m2 v obci Usti nad Labem , &4sti obce Krasné
Bfezno , ke komerénimu vyuziti. Jedna se o rovinaty pozemek , dle tzemniho planu uréen jako
plocha obCanské vybavenosti a plocha pro komeréni zafizeni- mala a stfedni vyroba. Pozemek
bude oddélen geometrickym planem.VeSkeré sit€ na hranici pozemku. Celkova cena:
6164 000 KE za nemovitost Cena za m2: 670 K& Umisténi objektu: Okraj obce Plocha
pozemku: 9200 m2 Elektfina; 230V, 400V
KRC: 0,90 KMP: 0,85 KPP: 1,15 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,10

Primérna jednotkova cena 911,77 K¢/m2
Druh pozemku Parcelaé. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena
m2 Ké/m? pozemku K¢
zahrada 730/ 1781 900 1/1 1602 900
Celkova vyméra pozemku: 1781 Hodnota pozemki celkem: 1602 900

Rekapitulace ocen éni

Komenta ¥ ke stanoveni vy3e obvyklé ceny

Ocefiovany pozemek se nachazi na k.u. Usti nad Labem, obec - okres Usti nad Labem nedaleko ulice Masarykova ve
smiSené zastavbé za provoznim objektem, pfimo navazuje na stavebni parcelu €. 730/5 a €. 730/16 — stejny vlastnik.
Ocefiovany pozemek pfimo navazuje na p.p.¢. 742/1 a je pfes tento pozemek pfistupny. Pozemek se nachazi z hlediska
UP mésta v zastavitelném zemi - OV-KM plochy ob&anského vybaveni -komeréni zafizeni mala a stiedni.

Klady ocefiované nemovitosti — dobra poloha, vyuZitelnost pozemku z hlediska zastavitelnosti, zapory — nebyla zjisténa.
Ocefiovana nemovitost je podle mého nazoru prodejna ve stfednédobém Casovém Useku, pfedpokladam do jednoho
roka. Znalcem navrzend obvykla cena Cini: Sou¢asny stav 1.602.900,- K&. (cena za jeden metr ¢tverecni cca 900,- K¢).
Dle objednavky je pifedmétem ocenéni pouze ¢ast parcely ¢. 730/1 zahrada a to ve vyméie 24 m2. Cena za
predmétnou ¢ast 24m2 ¢Cini 21 600,- K. (zaokrouhleno na 22.000,- K¢E). 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 do jednoho roku 1 rok

Sou asny stav

Porovnavaci hodnota 1 602 900 Ké
Obvykla cena — cela vym éra 1 606 000 Ké&
Obvykla cena — p fedmeétna ¢ast 22 000 K¢

Silné strdnky nemovité v é&ci
dobra poloha, vyuzitelnost pozemku z hlediska zastavitelnosti

Slabé stranky nemovité v é&ci
nebyla zjisténa



Seznam podkladu a priloh

Podklad / Pfiloha pocet stran A4 v priloze
Casteény vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 126941 ze dne 17.07.2018
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti.

Kopie ¢asti UP mésta

Grafické vyznaceni Casti parcely - "A"

1
1
1
1

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 zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani
nemovitosti. Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod uvedenym pofadovym Cislem. Znale¢né a
nahradu naklad( uctuji podle pfipojené likvidace.



uintiticd rage Stranka ¢. 1 z

Castecny vypis z katastru nemovitosti
Obec: 554804 Usti nad Labem

Okres: 3510 Usti nad 1.abem
Kat tizemi: 774871 Usti nad Libem

List viastoictvi; 12691

A Opravednd subjekiy

Pl SV of Gdre sl

{dentefihkator Podil

Vlastnické prilvo
SIMm Sudek Petr MU a Sudkova Jana MUDr

B Nemovitosti
Pozemky
Parcelu Fémdrafor | Drult pozemhky Zpusob vouziti pivieb schiram
73011 1781 sahrad smédél pud
730/ b hrada semeédélsky piidni fond
Bl Jind prava - Bez zipisu
C Omezeni viastnického prava

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnest K
* Lastavai pravo smluvni

OS5:Komeréni banka, a.s, 1C0:45317054 Par.:730/1
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze Smlouvy o Gvéru reg.c. 041301024003

Pohledavky A" - pohleday

=

ListinaSmlouva o zFizeni zastavniho priva podle obé.z, 2¢ dne 01.07 2010
D line Zapisy - Bez zapisu
[ Nabyvac titedy a finé podklady zdpisu
Listina
* Smlouva o zfizeni zastavniho priava podle ob&.z. ze dne: 01.07.2010
V-2979
Smlouva kupni  ze dne: (1.07.2010
V -3000
Pro Sudek Petr MUDr. a Sudkavia Jana MUDr. RCNCO
I Bonitni dily
Parcela Bonita Fymérafm?] Parcela Bonita Iiméralm?]
7301 12811

I 781

Vyhotoveno v aplikaci Portal KN 2018 14:00
R 0:00

http://mapy.mag-ul.cz/portalkn/agend/sestavy/par.aspx?id=13276535 1 0&Iv=8826 17.7.2018
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