ZNALECKY POSUDEK O CENE
OBVYKLE
¢islo 2034/2015

NEMOVITA VEC: Pozemek p.& 2570 k.ii. Usti nad Labem

Katastrdlni iidaje :  Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Ust{ nad Labem, k.{. Usti nad Labem

Adresa nemovité véci: Lidické namésti 899, 400 01 Usti nad Labem-centrum

Vlastnik stavby: Statutarni mésto Usti nad Labem, Velkd Hradebni 2336/8, 401 00 Usti nad Labem,
vlastnictvi: vvhradni

Vlastnik pozemku:  Statutédrni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, 401 00 Usti nad Labem,
vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL:  Statutirni mésto Usti nad Labem

Adresa objednavatele:  Velka Hradebni 2336/8, 401 00 Usti nad Labem

ZHOTOVITEL : Ing. Lenka Novikovi
Adres vt
IC: telefon: e-mail:

DIC: e

UCEL OCENENI: (ocenéni stévajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 750 K¢
Datum mistniho Setéeni: 10.8.2015 Stav ke dni ; 10.8.2015
Poet stran: 7 stran Poéet piiloh: 0 Pocet vyhotoveni: 2

V Moldavé, dne 10.8.2015 Ing. Lenka Novakova




[ NALEZ

[Znalecky tikol |
Na zikladé pozadavku objednavatele, je ikolem znalce stanovit obvyklou cenu nemovitosti,

pozemku p.&. 2570, resp. obvyklou cenu za Im? , v k.u. Usti nad Labem, obec a okres Usti nad
Labem.

[Pichled podkladu |
- ¢astedny vypis z katastru nemovitosti listu &, 1 pro k.. Usti nad Labem vyhotoveny dalkovym
piistupem do katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy pro k.i. Usti nad Labem potizeny néhledem do katastra nemovitosti

- informace sdélené zastupkyni objednavatele

IMistupis |
Ocefiovany pozemek, p.¢. 2570, se nachdzi v centralni ¢asti mésta Usti nad Labem, na Lidickém
nameésti. Pozemek je v KN veden jako ostatni plocha ostatni komunikace. Ve skuteénosti slou#i
jako mistni komunikace - chodnik se zpevnénym, dlaZzdénym povrchem.

| SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
koli: O bytova zona O priimyslovd zona |Okoli : O bytova zona O priimyslové zdna
B ostatni O nakupni zdna O ostatni O nakupni zona
Fipojky: [E/Owvoda E /O kanalizace B / O plyn ipojky: O/0Owoda O/ 0O kanalizace O/ 0O plyn
ek, / v, @/ O elektro = telefon ef/vl. O/ 0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): E MHD & Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf [ silnice 1 IILt
Poloha v obei: tizké centrum - historicka &dst
[Piistup k pozemku |3 zpevnéna komunikacel nezpevnéna komunikace |
|Celkovy popis ]

Jedna se o pozemek mistni komunikace - chodnik, se zpevnénym povrchem. Zamérem
objednavatele je odprode) ¢asti pozemku p.¢. 2570, za Gelem opravy vnéjsi fasady ( zatepleni ),
anglickych dvorkii a vybudovani bezbariérového vstupu do budovy &.p. 899/9 na pozemku p.¢.
2571,

RIZIKA

Rizika spojena s privnim stavem nemovité véci:
Bd Nemovita véc je Fadné zapsdna v katastru [0 Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru

nemovitosti nemovitosti

[ Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni [ Stav stavby neumoZfiuje podpis zdstavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

B Skuteéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji [J Skutetné uZivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

B9 Pistup k nemovité véci piimo z vefejné L1 Neni zajistén pfistup k nemovité véci piimo z
komunikace je zaji§tén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

B Nemovitd véc neni situovéna v ziplavovém [0 Nemovitd véc situovana v zaplavovém tzemi
uzemi

Véend bfemena a obdobni zatiZeni:




Bd Vécna bfemena neovlivitujici obvyklou cenu
(napf. pfipojky inZenyrskych siti)

plynarenského zafizeni.
Toto omezeni nemd podstatny vliv na obvyklou cenu nemovitosti.

Komentaf: V &asti C LV €. 1 je zapsano Vécné biemeno zfizeni a provozovani stavbu

Ostatni rizika: nejsou

OBSAH

Obsah ocenéni providéného podle cenového piedpisu
1. Ocenéni pozemkii ,
1.1  Pozemek p.€. 2570 k.u. Usti nad Labem

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkii )
1.1 Pozemek p.¢. 2570 k.. Usti nad Labem

| OCENENI
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nizev znaku ¢, Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niz&i nez I -0,05
nabidka
2. Vlastnicke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeény v okoli - Bez vlivu 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalgich vlivi Il 0,00
6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu v 1,00

zaplav

5

Index trhu It =Ps* (1 + ¥ P;) = 0,950
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nizev znaku s P

1. Druh a ti¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,65
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a #ivotni prostiedi - Obchodni 11 0,10
centra

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stfed (centrum) obce 11 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. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
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dostupni obc¢anskd vybavenost obece

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02
Spatn¢ parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - MHD — centrum obce IV 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez mo#nosti 11 0,00
komeréniho vyuziti

0. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost - Priméma nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - V1ivy sniZujici cenu I -0,30

I

Index polohy Ip=P1 *(1+3 P)=0,559
i=2

Koeficient pp = It * Ir = 0,531

Zdikladni cena stavebnich pozemkii pro k.. Usti nad Labem:
Zakladni zji8ténd cena stavebniho pozemku vyjmenované obee ZCv = 1 650,00 K&'m?

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle 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.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sh. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni pozemku

1.1 Pozemek p.¢&. 2570 k.i. Usti nad Labem

Ocenéni

Vypodet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku &, Pi

I. Geometricky tvar a velikost pozemku - Nevhodny tvar, nebo I -0,03
velikost - omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice - SvaZitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky - NeztiZené zikladové podminky 11 0,00

4. Chrénéna Gzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pismo

5. Omezeni uZivani pozemku - Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalgich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vlivil lo=1+3 Pi=0970

o




Index trhu s nemovitostmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 0,559
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,950 * 0,970 * 0,559 = 0,515

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

i Zakl. cena : Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. [K&/m?)
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 650, 0,515 849,75
Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nizsy gislo [m?] (K&/m?) K&
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - ostatni 2570 1,00 849,75 R40. 75
komunikace
Stavebni pozemek - celkem 1,00 m’ 849,75
Pozemek p.& 2570 k.i. Usti nad Labem - zji§tén4 cena = 849,75 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni pozemki

1.1 Pozemek p.¢. 2570 k.0. Usti nad Labem

Porovnavaci metoda

Zakladni popis ocefiovanych pozemkii

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moZnost zastavéni - KMZ, intenzita vyuZiti - KIV, vybavenost poz. - KVF, iivaha zpracovatele - KUV)
Vyméra PoZadovand Jednotkovi Koeficient Upravena
[m?]  /kupnicena cena celkovy cena
[ K& ] [ Ké/m? ] [ Kc] [ K&/m? ]

Lokalita: Usti nad Labem - Socialni péte
KRC: 0,85 KMP:1,00 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP:100  KUV:1,00
Parcela &.: 1197 957600 800,00 0,85 680,00
Popis pozemku: Pozemek v Usti n/L, Severni Terasa uréeny pro vystavbu

rodinného domu. Pozemek je svazity, jizni svah, pfistup je po zpevnéne

komunikaci a nabizi panoramaticky vyhled na centrum meésta a Ceské

stfedohofi. IS: el. energie a sezonni vodovodni fad na pozemku , verejny

Lmdomdni fad cca 200m nebo moznost vrtu, kanalizace neni, nutno fesit
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gistikou odpadnich vod.

Lokalita: Usti nad Labem, BoZt&sicka ul.

KRC: 0,80 KMP: 1,00 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP:1,00  KUV:1,00
Parcela ¢.: 2329 1900 000 815,80 0,80 652,64
Popis pozemku: Pozemek ke komerénimu vyuziti o vyméfe 2329 m2 v ulici
BoZtesick4, Usti nad Labem-Bukov. Jedna se o rovinaty pozemek. Na
pozemku se nyni nachazi BigBoard, ktery zajistuje zajimavy mésiéni pfijem.

Lokalita: Usti nad Labem, Ko&kov
KRC: 0,80 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD:1,00 KMZ: 1,00 KIV:1,00 KVP:1,00  KUV:1,00
Parcela ¢.: 243 B0 000 329,22 0,80 263,38
Popis pozemku: Pozemek (243m2), ktery se nachazi ve vyhledavané ¢asti
Usti nad Labem - Ko&kov. Mirné svazity pozemek ve tvaru "V" se rozklada
mezi dvéma obecnimi komunikacemi. Problemovym momentem tohoto mista
je existence trafostanice, ktera je umisténa cca v 1/3 pozemku. Diky této
trafostanici Ize tézko pozemek vyuzit k vystavbé rodinného domu nebo
jakéhokoliv objektu na zakladech. Ochranné pasmo a existence téchto siti
stavebni Cinnost de facto znemoziuje a jeji odstranéni by bylo velmi
technicky i finanéné naroéné. OvSem nabizi se celéa fada jinych moznosti
vyuziti, jako napf. vznik parkovacich mist, hfi$t&, manipulaéni plocha atd.

Primérna jednotkova cena 532,01 K&/m?




L REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni providéného podle cenového predpisu:

1. Ocenéni pozemku S
1.1 Pozemek p.¢. 2570 k... Usti nad Labem 850,00 K&

Rekapitulace trZniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemek p.&. 2570 k.. Usti nad Labem 532,00 K&
Porovnavaci hodnota 532 K¢
Vynosova hodnota 0 Ké
Véend hodnota DK
Hodnota pozemku 0 K¢
Zjisténd cena dle vyhlasky 850 K&
Obvykl4 cena
750 K¢
slovy: Sedmsetpadesat K¢

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Ke stanoveni obvyklé ceny nemovitosti porovndvaci metodou byly zvoleny pozemky na uzemi
mésta Usti nad Labem. Jedna se o nabidky realitnich kanceléfi, kdy nabidkové ceny byly upraveny.
Trh s ocefiovanym typem nemovitosti, pozemka v centru mésta Usti nad Labem, je minimalni.
Nabizeny jsou pozemky jak k vystavhé objekti bydleni, tak i komerénimu vyuziti. Jedna se vSak o
pozemky vétdinou v okrajovych &dstech mésta. Po posouzeni vlivii majicich vliv na obvyklou cenu
ocefiovan¢ho pozemku p.&. 2570, resp. jeho casti, pfedevdim skuteénost, 7e se bude jednat o
pozemck atypického tvaru ( dlouhy obdélnik s minimalni $ifi ), ktery bude v budoucnu soucasti
stavebniho pozemku se stavbou obanské vybavenosti a jeho umisténi v centralni ¢asti mésta,

odhaduji obvyklou cenu s ohledem na porovndvaci hodnotu i administrativni cenu, ve vysi 750
Ké/m?,

[Zavir |
Obvyklou cenu za 1 m? pozemku p.&. 2570 v k.ai. Usti nad Labem odhaduji ve vysi 750 K&im?.,

VA |
A Ny

e VET E o e

V Moldavé 10.8.2015 f

Ing. Lenka Novikovd \.;r-._

Znalecka Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Usti nad Labem ze dne 21.2.2007, zn. Spr I obor ckonomika,
odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poi. & 2034/2015 znaleckého deniku.






