ZNALECKY POSUDEK
¢. 4823-013/18

O cené pozemku p.¢. 338/1 0 vyméte 4895 orng plda v k.4. Mojzit, obci Usti nad Labem.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem,
* Magistrat mésta Ust{ nad Labem

Velka Hradebni 2336/8

40001 Usti nad Labem

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni  obvyklé ceny pozemku na Zadost
objednatele

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zikonu & 121/2000 Sh., & 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhla¥ky MF CR & 441/2013
Sb. ve znéni vyhlaSky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sh., ¢ 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb. a ¢&.
457/2017 Sb., podle stava ke dni 10.1.2018 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu véetné titulniho listu a 7 stran pfiloh. Objednateli se
ptedava ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 18.1.2018



A.NALEZ

1. Znalecky kol

Vypracovat znalecky posudek o cené pozemku v k. Mojzif, v obei Usti nad Labem, ktery si
vyzadal Magistrat mésta Usti nad Labem

2. Zakladni informace

Nazev ptedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Mojzis
' 40331 Usti nad Labem
LV: ' 1002
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni tzemi: Mojzis
Pocet obyvatel: 92 984

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 066,00 K&/m>

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 10.1.2018.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV €.1002 pro k.4. Mojit, obec Usti nad Labem
- uzemni plan obce

- snimek katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute¢nosti zji§téné na mists

5. Vlastnické a evidenéni idaje

Vlastnik pozemku: SIM Tan¢in Milan a Tang&inova Jitka,
vlastnictvi: 1 /1

dle LV €.1002 a prohlaseni objednatele
ke dni ocenéni:

bez omezeni vlastnického prava

6. Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutdrni mésto s veskerym zékladnim a vy$¥im vybavenim.Soudasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 92 984.

Z hlediska ocenéni rozd&luji ocefiovany pozemek do dvou zakladnich &sti

l/zastavitelna plocha pro vystavbu RD 1448 m2

2/ plochy veiejné zeleng a vefejného prostranstvi (110 m? zelen& + 3337 m? vefejné prostranstvi) =
3447 m?,



7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni metodou pro stanoveni obvyklé ceny je cena zji§t&na porovnanim. Jako pomocnou metodu
vyuzivam cen danych vyhlaskou /dle charakteru a dle vyuZiti dle uzemniho planu/.

8. Obsah znaleckého posudku

1. 1. &ast p.p.€.338/1
2.2.¢4st p.p.¢.338/1




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocernovaci pFedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o oceniovan{ majetku ve znéni zakont &.
12172000 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., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sh. a vyhlasky MF
CR &.441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nédzev znaku ¢ P,
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vliva 11 0,00
6. Povodfiové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav_
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obéanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnick4 zafizeni, §kolské zatizenti, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
€. 3 ocefiovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT = P6 * P7 * Ps * P9 * (1 + 2 Pl) = 0,840

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 P;)=1,000

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nizev znaku & P;
1. Druh a ugel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: i 0,04

=4



Rezidenéni zéstavba
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: 1
Pozemek lze napojit pouze na n&které sit& v obci
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v&ci je II

¢asteCné dostupna obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pf{jezd po zpevnéné komunikaci, V
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v&etn&, MHD — il
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II

komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytechnebov 1
okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivt - bez dalsich vliva II

)
Index polohy Ip=P*(1+ P)=0,750

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamee pod tabulkou ¢&.1 ptilohy

¢. 3 ocetlovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,630

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,750

1. 1. ¢ast p.p.¢.338/1

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,750

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

-0,08
-0,10

-0.01

0,00

0,00
0,00
-0,10

0,00
0,00

Nizev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost 1 -0,03
- omezujici jeho vyuZiti

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

3. ZtiZené zékladové podminky: NeztiZené zakladové podminky 111 0,00

4. Chrénénd uizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezen{ uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalgich vlivi I 0,00

6



Index omezujicich vlivi Io=14>Pi=0,970

i=1
Celkovy index I=1Ir * I * Ip = 1,000 * 0,970 * 0,750 = 0,728

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

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

== Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni K& /mZ] Index Koef, Ke /mz]
§ 9 odst. 4 - jiné pozemKy - zahrnuté do uzemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 1 066,- 0,728 0,300 232,81
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 orna pida cast 338/1 1448 232,81 337 108,88
Stavebni pozemek - celkem 1 448 337 108,88
1. ¢ast p.p.€.338/1 - zjistén4a cena = 337 108,88 K¢
2. 2.¢ast p.p.¢.338/1
Ocenéni

Stavebni pezemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak ' P

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejnd prostranstvi (vefejna zeleti, verejné parky a -0,10
Jjiné vetejné prostranstvi)

P2. Charakter a zastav&nost iizemi

: I V kat. izemi mimo sidelni &4sti obce v zastavéném tizemi obce -0,05

P3. Povrchy

Il Vetejné parky nebo vefejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalgich vlivi 0,00
P5. Komer¢ni vyuZiti

I Bez moZnosti komeréniho vyuZiti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps* (1+Y P)=0,255

i=1

Pehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

TS T Z4Kl. cena . Upr. cena
Zattid . :
atfidéni K& fmz] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 1 066,- 0,255 1,000 271,83

-6-



Ty Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
M &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 orné puda ast 3447 271,83 936 998,01
338/1
Ostatni stavebni pozemek - celkem 3447 936 998,01

2.¢4st p.p.€.338/1 - zjisténa cena

936 998,01 K¢



C. REKAPITULACE

1. 1. &st p.p.&.338/1 337 108,90 K¢

2. 2.84st p.p.8.338/1 936 998,- K&
Vysledna cena - celkem: 1274 106,90 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1274 110.- K¢

slovy: Jedenmiliondvést&sedmdesatétyfitisicjednostodeset K&

V Usti nad Labem 18.1.2018



Cena obvykla se stanovuje porovnanim. Vzhledem k odlignosti v

i jejich porovnani.

Cena obvykla

yuZiti &asti pozemku je rozdéleno

I. cast—vyuziti ke stavb&é RD. Pomoci koeficientd upravena cena /velikost nabizenych

pozemki, na druhé stran& problematické vyuziti /mevhodny tvar/

2. Cast vyuziti jako vefejné prostranstvi - bez moZnosti vystavby

Ocenovana nemovita vée

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev; Mojzir 1
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikost 1,30
K3 Poloha 1,00
K4 vyuzitelnost 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K Upravena cena
100 K¢ 1,05 105 K¢
Nazev:  Zitna
Popis: viz pfiloha
Pouzité Koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikost 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 vyuzitelnost 0,90
K5 Celkovy stay 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00




Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
660 K& 0,81 535 K¢
Nazev: Sibifska
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikost 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 vyuzitelnost 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu K,:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
490 K¢ 0,81 397 K¢
Nazev: NeStémice
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikost 1,30
K3 Poloha 1,00
K4 vyuzitelnost 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
134 K¢ 1,05 141 K¢
Minimalni jednotkov4 porovnavaci cena 105 Ké/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 295 K¢&/ks
Maximalni jednotkov4 porovnéavaci cena 535 Ke&/ks
V)"poéet. Pporovnavaci hodnoty na ziklad& pfimého porovnani
Primérma jednotkova cena ocetiované nemovité véci 295 K¢é/ks
Vysledna porovnivaci hodnota 295 K¢

-10-




I Ocenlovana nemovita vée

Srovnatelné nemovité véci:

Naizev: Mojzii 1
Popis: viz pifloha
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikost 1,30
K3 Poloha 1,00
K4 vyuZzitelnost 0,60
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena
100 K¢ 0,63 63 K¢
Nazev: Zitna
Popis: viz pfiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikost 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 vyuZitelnost 0,60
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
660 K¢ 0,49 321 K¢
Nazev: Sibirska
Popis: viz ptiloha
PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikost 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 vyuzitelnost 0,60
KS Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Zdivodnéni koeficientu K.:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
490 K¢ 0,49 238 K¢

-11-




Nazev: Nestémice
Popis: viz p¥iloha
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: inzerce
K2 Velikost 1,30
K3 Poloha 1,00
K4 vyuiifelnost 0,60
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
134 K¢ 0,63 85 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 63 Ké/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 177 K&/ks
Maximdlni jednotkové porovnavaci cena 321 Ké&/ks
Vypocet porovnivaci hodnoty na zikladé p¥imého porovnani
Primé&rna jednotkova cena ocefiované nemovité véci 177 Ké/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 177 K¢

Souhrn ~

1.¢ast 295,-KE*1448 m2 + 2.84st 177,-K&* 3447 m2 = 427 160,- + 610 119,-=1 037 279,-K¢&

-12-




C. REKAPITULACE — cena obvvykla

1. 1. &ast p.p.€.338/1 427 160,-K¢&

2. 2.84st p.p.¢.338/1 610 119,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1037 279,00 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1037 280,- K¢

slovy: Jedenmiliontficetsedmtisicdvéstéosmdesat K&

Mgr. Ota Zeman

Zpracovino programem NEMExpress AC, verze: 3.9.2.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec imenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 30.kvétna
2001 pod ¢&.j. Spr. 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod po. &. 4823-013/18 znaleckého deniku.
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