ZNALECKY POSUDEK
¢. 5311-227/19

O cené stavebniho pozemku ¢. 15/2 zastavénd plocha a nadvoti v k.u. Skrsin, v obci Skrsin, okrese
Most

Objednatel znaleckého posudku: Ustecky kraj
Velka Hradebni 3118/48
40002 Usti nad Labem
Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného

cenového predpisu na zadost objednatele

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 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 vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 6.12.2019 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Horteni 2423/3

400 11 Usti nad Labem

telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu vcéetné titulniho listu a 9 stran pfiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 11.12.2019



A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - stavebniho pozemku, ktery si vyzadal Ustecky
kraj.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Skrsin

434 01 Skrsin
LV: 46
Kraj: Ustecky
Okres: Most
Obec: Skrsin
Katastralni uzemi: Skrsin
Pocet obyvatel: 236

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 800,00 K¢&/m®
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel A\ 0,50

02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uizemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimdalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 166,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 6.12.2019.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- LV €.46 pro obec Skrsin, katastralni uzemi SkrSin, okres Most
- snimek katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

5. Vlastnické a evidencéni udaje
Ustecky kraj, RC/ICO: 70892156, Velka Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem, podil 1/ 1




Pravo hospodafit s majetkem ma Sprava a Gdrzba silnic Usteckého kraje, piispévkova organizace,
Ruska 260/13, Pozorka, 41703 Dubi

dle LV a prohlaSeni objednatele
ke dni ocenéni

6. Dokumentace a skute¢nost

S ohledem na prohlidku objektu nemé znalec pochybnosti o jejim ucelu ¢i charakteru. Ocenéni
vychézi z ndlezu na zéklad¢ prohlidky.

7. Celkovy popis nemovité véci

Obec Skrsin je lokalizovana 8 km jihovychodné od okresniho mésta Most ve vzdalenosti cca 8 km
pfi komunikaci spojujici Most a Louny. Dle Lexikonu mést a obci v ni zije 236 obyvatel, ma
veiejné piipojky elektfiny a vody a plynu .

Vlastni pozemek diive byval soucasti komunikace, nyni je zastavén ¢asti rodinného domu ¢.p. 17,
piijezdem s vraty ke dvorku domu ¢€.p. 17 a ¢asti vedlejsi stavby nélezici domu €.p. 17. Dim ¢E.p. 17
s vedlejsi stavbou jsou ve vlastnictvi jiného majitele.

Cena obvykla je stanovena zakladni metodou - porovnanim s tim, ze jako podplrnd metoda je
pouzita vyhlaskova metoda.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1/ obvykla cena - porovnavaci metoda
2/ cena dle platného cenového predpisu

9. Obsah znaleckého posudku
1. St..p.&.15/2




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 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 vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadeéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici 1 -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi A% 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (krom¢ Prahy a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo 11 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,801

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

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg*Po* (1 + 3 P))=0,970
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nizev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,02
caste¢né dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro 1 -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivii II 0,00

1
Index polohy Ip=P; *(1+3 P;)=1,030

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,825

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,999

1. St..p.¢.15/2
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,970
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,970 * 1,000 * 1,030 = 0,999

-5-



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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index  Koef. (K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 166,- 0,999 165,83
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 15/2 64 165,83 10 613,12
nadvori
Stavebni pozemek — celkem 64 10 613,12
St..p.€.15/2 - zjiSténa cena celkem = 10 613,12 K¢
C. REKAPITULACE
1. St..p.¢c.15/2 10 613,10 K¢
Vysledna cena - celkem: 10 613.10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 10 610.- K¢

slovy: DesettisicSestsetdeset K¢



Cena obvykla

Cena obvykla se stanovuje porovnanim. Porovnany byly nabizené budouci stavebni parcely pro
rodinné domy ve Skrsin€¢ a v nejbliz§im okoli na internetovych serverech. Zohlednéno bylo i
mozn¢ dalsi vyuziti oceftovaného pozemku K 2, cena dale upravena koeficienty. K1 — nejedna se o

jejich konecnou prodejni cenu.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Luzice
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80 Zdroj: inzerce
K2 Vyuziti 0,70

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 025 K¢ 0,56 574 K¢

Nazev: Korozluky

Popis: viz ptiloha

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80 Zdroj: inzerce
K2 Vyuziti 0,70
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
Zduvodnéni koeficientu K.:
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
646 K¢ 0,56 362 K¢
Nazev: SkrSin 1
Popis: viz ptiloha

K1 Redukce pramene ceny 0,80 Zdroj: inzerce
K2 Vyuziti 0,70
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

1 489 K¢ 0,56 834 K¢
Nazev: Skrsin 2
Popis: viz ptiloha




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80 Zdroj: inzerce
K2 Vyuziti 0,70
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

1 298 K& 0,56 727 K&
Nazev: SkrSin 3
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80 Zdroj: inzerce
K2 Vyuziti 0,70
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

200 K¢ 0,62 124 K¢
Nazev: Skrsin 4
Popis: viz ptiloha
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80 Zdroj: inzerce
K2 Vyuziti 0,70
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

874 K¢ 0,56 489 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 124 K¢&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 518 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 834 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani
Primérna jednotkova cena 518 K¢é/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 518 K¢

Vysledné vécna hodnota je vyrazné v nizsi cenové hlading oproti hodnoté stanovené porovnanim s
obdobnymi nemovitostmi v ramci dané lokality. O lokalitu je vyrazné vyssi trzni zdjem, je v blizké
vzdalenosti od okresniho mésta.



Vysledna cena st.p.c. 15/2 ........ 518, K¢/1 m2 * 64 m2 =33 152,-K¢

C. REKAPITULACE

1. St.p.&.15/2 33152,- K¢
Vysledna cena - celkem: 33 152.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 33 150.- K¢

slovy:Tticettfitisicjednostopadesat K¢

Usti nad Labem 11.12.2019

Mgr. Ota Zeman
Hofteni 2423/3

400 11 Usti nad Labem
telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajskeho 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 poft. €. 5311-227/19 znaleckého deniku.



