ZNALECKY POSUDEK O CENE
OBVYKLE
éislo 2106/2015

NEMOVITA VEC: Pozemek p.&. 2148/3 k.. Usti nad Labem

Katastralni udaje : Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.ti. Usti nad Labem
Adresa nemovité véci: Elisky Krasnohorské, 400 01 Usti nad Labem-centrum

OBJEDNAVATEL: Statutarni mésto Usti nad Labem

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

ZHOTOVITEL : Ing. Lenka Novakova

Adresa zhotovitele: ]
IC: telefon: e-mail:
DIC: fax:

| UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny
OBVYKLA CENA 550 K&/ m2
Datum mistniho Setfeni: 9.10.2015 Stav ke dni : 9.10.2015
Pocet stran: 7 stran Pocet ptiloh: 0 Pocet vyhotoveni: 2

V Moldavé, dne 12.10.2015 Ing. Lenka Novakova



| NALEZ

|Znaleck)'f ukol |
Na zakladé€ pozadavku objednavatele, je ukolem znalce:

1. Ur€eni v misté a Case obvyklé vyse ndjemného za uzivani parcely €. 2148/3

2. Urceni v mist¢ a ¢ase obvyklé ceny v pfipad€ prodeje parcely p.¢. 2148/3

3 Urceni v misté€ a Case obvyklé ceny v ptipad¢ ziizeni predkupniho prava a zdkazu zatizeni a
zcizeni parcely &. 2148/3, v k.u. Usti nad Labem, obec a okres Usti nad Labem.

[Pirehled podkladii

- vypis z katastru nemovitosti listu vlastnictvi &. 3377 pro k.G. Usti nad Labem vyhotoveny
dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy pro k.0. Usti nad Labem potizeny nahledem do katastru nemovitosti
- informace sdélené zastupkyni objednavatele

Mistopis |
Ocefovany pozemek, p.&. 2148/3, se nachazi v centralni ¢asti mésta Usti nad Labem, situovén je
mezi ulicemi Elisky Krasnohorské a Dvotékova. Jiznim smérem se nachdzi objekt Domu déti a
mladeze, Dum kultury, blok bytovych domt.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O primyslova zéna
X ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Piipojky: [O/0voda O/0O kanalizace™d /O plyn  |Pfipojky: [O/0Ovoda O/O kanalizace O /O plyn
vet. / vl. O / O elektro [ telefon et / vl. 0 /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): € MHD zeleznice ¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [¥l dalnice/silnice I. tf [ silnice IL,ITLtF
Poloha v obci: Sirsi centrum - smiSend zastavba
Pristup k pozemku ||Z| zpevnéna komunikaceld nezpevnéna komunikace
Pistup pies pozemky:
4186/1 Statutdrni mésto Usti nad Labem
Celkovy popis |

Ocenovany pozemek, p.C. 2148/3, je pozemek s riznou konfiguraci terénu. Jednd se o mirné
svazity, v ¢asti pak svazity a rovinaty pozemek. Nachazi se v jednotném funkénim celku vefejného
Parku republiky, za objektem Domu déti a mladeze a Kulturniho domu. Ze dvou stran je kamenna
opérna zed’. Na pozemku se nachazeji mistni komunikace se zpevnénym asfaltovym povrchem pro
pesi. Déle se zde nachazi poskozené odpocivadlo bez lavicek. Na pozemku se nachdzi vzrostlé
porosty okrasnych stromt a ketli ( na zdklad¢ pozadavku objednatele nejsou soucésti ocenéni ).
Pozemek p.¢. 2148/3 je v KN veden jako zastavénd plocha a nadvofi, se zplisobem vyuZziti spole¢ny
dviir, o vyméfe 3 914 m?. Ve skutecnosti slouzi jako ostatni plocha veiejna zelef.

Dle Uzemniho planu Usti nad Labem se jedna o plochy ZV-P ( plochy zelené na vefejnych
prostranstvich - park ). Vzhledem k vyse uvedenému je pozemek posuzovan podle skute¢ného stavu
(dle § 9, odst. 4 zdkona ¢. 151/1997 Sb., se pro ucely ocenovani pozemek posuzuje podle stavu
uvedeného v katastru nemovitosti, pfi nesouladu mezi stavem uvedeny v katastru nemovitosti a
skute¢nym stavem, se vychazi pfi ocenovani ze skute¢ného stavu ).



RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

[ Nemovita véc je fadné zapsana v katastru [X] Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

[] Stav stavby umoziuje podpis zastavni [ Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

[] Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Ptistup k nemovité véci piimo z vefejné 0] Neni zajistén pristup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajiStén vefejné komunikace

Komentat: Nesoulad skutecného stavu se stavem evidovanym v katastru nemovitosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [] Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou

| OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni pozemkii )
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Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Ocenéni pozemku )
1.1 Pozemek p.¢. 2148/3 k.u. Usti nad Labem

OCENENI

Zdkladni cena stavebnich pozemkii pro k.ii. Usti nad Labem:

Zakladni zjisténa cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 650,00 K¢&/m?

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
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., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni pozemki

1.1 Pozemek p.¢. 2148/3 k.u. Usti nad Labem

Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace




Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni (napf., pési zony, cyklostezky, vefejna zelen, vefejné -0,55
parky)
P2. Charakter a zastavénost uzemi
I 'V kat. uz. sidelni ¢asti obce v zastavéném tzemi 0,00
P3. Povrchy
III Vetejné parky nebo vetejna zelen -0,06
P4. Vlivy ostatni neuvedené
I  Bez dalSich vliva 0,00
P5. Komeréni vyuZziti
I Bez moZnosti komer¢niho vyuziti 0,60
4
Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+> Pi)=0,234
i=1
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil
Zattidéni Zﬁl((é' /gfzr]la Koeficienty [Elp(ré /fg?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 1 650,- 0,234 1,000 386,10
Typ Nézev Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 zastavéna plochaa  2148/3 3 914,00 386,10 1511 195,40
nadvoii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 3 914,00 m? 151119540

Pozemek p.¢. 2148/3 k.. Usti nad Labem - zji§téna cena =

1511 195,40 K¢



Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemek p.¢. 2148/3 k.u. Usti nad Labem

Porovnavaci metoda

Zikladni popis ocefiovanych pozemki

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, tivaha zpracovatele - KUV)

Vyméra PoZadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m?]  /Kupni cena cena celkovy cena
[ K¢S [ K&/m? ] [ Kc ] [ K&/m? ]

Lokalita: V Lukach, Usti nad Labem

KRC: 0,85 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 0,80 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 940 530000 563,83 0,68 383,40
Popis pozemku: Zahrada s chatkou v lukrativni lokalité ulice V Lukach.Pozemek o
celkové vymeéte 940 m2 je situovan na jizni stranu.Zahrada ma piijezdovou cestu,
inZenyrskeé sit€ jsou na hranici pozemku.Moznost vyuZiti ke stavbé mensiho
bungalovu .V okoli veskera obcanskd vybavenost.

Lokalita: Na Sk¥ivanku, Usti nad Labem

KRC: 0,70 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 0,80 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 498 860 000 1 726,91 0,56 967,07
Popis pozemku: Pozemek o celkové rozloze 498 m2 pobliz centra, na Skiivanku v
Usti nad Labem. Sité jsou ptivedeny k pozemku véetné kanalizace. Veskera
obcanskd vybavenost v blizkém dosahu.

Lokalita: Klie, Usti nad Labem

KRC: 0,85 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 0,80 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 227 110000 484,58 0,68 329,51
Popis pozemku: Zahrada o rozloze 227 m2 v klidné lokalité a pfitom v lukrativni
&asti mésta Usti nad Labem - Klise, pozemek je v osobnim vlastnictvi. Zahrada je
upravena jako odpocinkova. Zahrada je udrZovana, pitné voda je napojena.

Primérna jednotkova cena 559,99 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m? ] [ K&/m? | pozemku [K¢]
zastaveéna plocha a 2148/3 1 550,00 550
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 1 Hodnota pozemki 550
celkem




| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni pozemkii )
1.1 Pozemek p.¢. 2148/3 k.0. Usti nad Labem 1511 195,00 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemki

1.1  Pozemek p.&. 2148/3 k.0i. Usti nad Labem 550,00 K¢&

Porovnévaci hodnota 550 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécend hodnota 0 K¢
Hodnota pozemku 0 K¢
Zjisténa cena dle vyhlasky 1511195 K¢

Obvykla cena

550 K¢/m2
slovy: Pétsetpadesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ke stanoveni obvyklé ceny nemovitosti porovnavaci metodou byly zvoleny pozemky na Gzemi
mésta Usti nad Labem, resp. v jeho centralni ¢asti a blizkém okoli. K porovnani byly zvoleny
pozemky typu zahrady ( jako pomocny typ pozemku ), pozemky charakteru vefejnych ploch zelen¢
se bézné neobchoduji, zjistit proto porovnavaci hodnotu tohoto typu pozemku neni objektivné
mozné. Jednd se o nabidky realitnich kancelafi, kdy nabidkové ceny byly korigovany, jak s ohledem
na skutecnost, ze se jedna o nabidkové ceny, tak 1 s ohledem, Ze se jednd o podobny typ pozemku.
Trh s ocefiovanym typem nemovitosti, pozemku vefejného prostranstvi v centru mésta Usti nad
Labem, je nulovy. Nabizeny jsou pravé pozemky zahrad ( pfipadné i s moznosti vystavby objektl
bydleni ). Jedna se vSak o pozemky vétSinou v okrajovych castech mésta. Po posouzeni vlivi
majicich vliv na obvyklou cenu oceniovaného pozemku p.¢. 2148/3, predevSim skuteCnost, Zze se
jednd o pozemek veiejné ptistupny, nachazejici se v centralni ¢asti mésta, odhaduji obvyklou cenu
s ohledem na porovnavaci hodnotu ve vysi 550 K&/m?.




[Zavér

Pozadavkem objednavatele je:

1. Ur€eni v misté a Case obvyklé vySe ndjemného za uzivani parcely ¢. 2148/3

2. Urceni v mist¢ a ¢ase obvyklé ceny v pfipad€ prodeje parcely p.¢. 2148/3

3. Urceni v mist¢ a Case obvyklé ceny v ptipad¢ ztizeni pfedkupniho prava a zdkazu zatizeni a
zcizeni parcely &. 2148/3,v k.4. Usti nad Labem, obec a okres Usti nad Labem.

1. V¥$i ndjemného v misté a éase obvyklé za uivdni parcely p.¢. 2148/3 v k.ii. Usti nad Labem
odhaduji ve vy$i 8 K¢/m2/mésic. Ocenovany typ pozemku se v lokalit¢ bézné nepronajima, jako
pomocné metody stanoveni obvyklého ndjemného bylo pouZzito stanoveni najemného z obvyklé
ceny nemovitosti, kdy pro zeméd¢€lské pozemky je doporucovano 1%, pro stavebni pozemky pak
4-5%. U ocetiovaného pozemku bylo zvoleno cca 1,5% z obvyklé ceny za 1 m?.

2. Cenu v pripadé prodeje v misté a case obvyklou odhaduji v souladu s porovndvaci hodnotou ve
Vi 550 K&/m?, t. za celkovou vyméru 2 152 700 K¢,

3. Cenu v misté a case obvyklou v piipadé ziizeni piedkupniho prava a zakazu zatiZeni a zcizeni
odhaduji ve vysi 1 878 700 K¢.

Jako pomocné metody stanoveni obvyklé ceny v pfipadé¢ ztizeni ptedkupniho prava a zdkazu
zatizeni a zcizeni bylo uzito vypoctu vécného bifemene, pocitané z obvyklého ndjemného ( jedna se
o 100 % omezeni vlastnického prava, kdy maximalni doba trvani ¢ini 5 roka ).

V Moldave 12.10.2015

Ini. Lenka Novakova

Znalecka Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Usti nad Labem ze dne 21.2.2007, zn. SpI- obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2106/2015 znaleckého deniku.





