ZNALECKY POSUDEK ¢.2697/19.1/2022

Posudek zadal: _Lesy Ceské republiky, s.p., Lesni sprava Frydlant,
Zitavska 3276, 464 01 Frydlant

Posudek zpracoval: Ing. Jifl Ostrovsky
Podhorska 911/44

466 01 Jablonec nad Nisou
Znalec v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace lesni pozemky, trvalé
porosty, Skody na lesnich porostech

Pfedmét posudku: Stanoveni ceny obvyklé v misté a ¢ase pozemki nachazejicich se v k.. Nové
Mésto pod Smrkem.

Obor a odvétvi: Obor - ekonomika, odvétvi — ocefiovani véci nemovitych

Celkovy pocet vyhotoveni: 2 paré
1 paré — elekironicky archiv znalce
Cislo vyhotoveni: 1.

Datum zpracovani znaleckého posudku : 25.04.2022

Znalecky posudek obsahuje 13 stran, z toho 6 stran pfiloh.




1. Zadani znaleckého posudku

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Jaka je cena zjisténa dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich
piedpisi, a to konkrétné pozemku p.€. 2373, 2374 v k.u. Nové Mé&sto pod Smrkem. .

1.2. Znalecky posudek pouZit pro dcel:

Znalecky posudek bude pouZit pro prodej /sménu pozemk.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera mize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

2. Podklady pro vypracovani posudku:

Objednavka znaleckého posudku zadavatele, a to ze dne 19.04.2022
Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 23.04.2022.

Aktualni snimky katastralni mapy z portalu CUZK a ortofotomapy. Tento portal byl pouzit
pro komplexni zmapovani oblasti kde se uvedeny pozemek nachézi. (zdroj:
https:/iwww.cuzk.cz/)

Mistni Setfeni ze dne 17.02.2021.
Zde proveden stru¢ny popis charakteristiky ocefiovanych pozemka, pfi kterém byla pofi-
zena fotodokumentace (viz. pfiloha)

Cenové (daje — udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podle nemovitosti, vyhlaska
€.488/2020 Sb. Pouzity cenové udaje — stavebni pozemek — komunikace.

Zakon &. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zmeéné nékterych zakonl (zékon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, a
dalsi souvisejici zakony s Géinnosti od 1.1.2021

Vyhlaska €. 488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisi s uéinnosti od
1.1.2021

Zakon &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech
s u€innosti od 1.1.2021 a jeho provadécich vyhlaskach & 503/2020 Sb., o vykonu
znalecké &innosti, €. 504/2020 Sb., o znaleéném a &. 505/2020 Sb., kterou se stanovi
seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych oborl, jina osvédéeni o odborné
zpUsobilosti, osvédZeni vydani profesnimi komorami a specializaéni studia pro obory a
odvétvi, vie s ucinnosti od 1.1.2021




3. Nalez:

3.1.

31.1.

3.1.2.

Popis postupu znalce pfi shéru dat:

Znalci byly predloZeny zadavatelem pozemky p.C. 2373, 2374, kieré se nachazeji
v katastralnim Uzemi Nové Mésto pod Smrkem. Zadavatel pozadoval po znalci zpracovat
znalecky posudek o stanoveni ceny pozemkl, ceny zjisténé dle platného ocefiovaciho
piedpisu k datu zpracovani posudku pro vyse uvedené veci nemovité.

Uvedené nemovitosti byly prohlédnuty a popsany.

Zpracovani a vycet dat:
Znalecky posudek byl zpracovan dle plainé vyhlasky ¢.488/2020 Sb.

Evidenéni a viastnické Gdaje pozemkii

p.é. m

KN vyméra | druh pozemku vyuziti zpusob ochrany
Z

2373 5949 ostatni plocha ostatni komunikace

2374 386 | ostatni plocha ostatni komunikace

3.1.3.

3.1.4.

okres : Liberec

obec : Nové Mésto pod Smrkem

katastralni Gzemi : Nové Mésto pod Smrkem

viastnik : Nové Mésto pod Smrkem, Palackého 280, 463 65 Nové Mésto pod Smrkem
list vlastnictvi : 10001

Pozemek je zapsan u Katastralniho Gfadu pro Liberecky kraj, pracovisté Liberec.

Vé&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B — bez zapisu
Vécna prava zatéZujici nemovitost v asti B véetné souvisejicich udaji — bez zapisu

Popis ocefiovanych pozemki

Nemovitost byla znalcem prohlédnuta, zméfena a popsana.

Ocefované pozemky se nachazeji v katastralnim Gzemi Nové Mésto pod Smrkem, vychodné& od mésta,
v komplexu lesa Jindfichovsky hieben.

Pozemek p.¢. 2373 — zemni komunikace nezpevnéna. Opotiebeni, pomistné vymoly v trase.

Pozemek p.¢. 2374 — katastrovana cesta, v terénu zanikla.

PfisluSenstvi vy$e uvedenych nemovitosti (movity majetek) neni.

Udaje o obci

Nové Mésto pod Smrkem se nachadzi vsevemni éastiJizerskych hor v nadmoiské vySce 465 metr.
3700 stalych obyvatel, technickd vybavenost komplexni, ob&anské vybavenost komplexni (obchod,
sluzby, posta, §kola, |ékaf, bankovni sluzby, kulturni a sportovni zafizeni). Doprava vlak, autobus. Mira
nezameéstnanosti 5,19 %.

4. Posudek-ocenéni nemovitosti:

4.1. Stanoveni zjiSténé ceny pozemkl — analyza dat
Dle vyhlasky €. 488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani
majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjgich predpist (dale jen vyhlaska).

4.2.Stavebni pozemek — komunikace - Viyhl.¢. 438/2020 Sb., § 4, odst.3

Pozemek p.€. .

Vypocet ceny stavebniho pozemku podle § 4 odst. 3. Zakladni cena se nasobi indexem cenového porovnani podie
vzorce

ZCU=2ZCxI,

kde

ZCU  zakladni cena upravena stavebniho pozemku,

ZC zékladni cena stavebniho pozemku,

| index cenového porovnani zjistény podie vzorce | = Iy x lo X Ip,

I+ index trhu se uréi podle vzorce I+ = Pg x (1 + O Py),
P; hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu z pfilohy €. 3 tabulky &. 1,




lo

P

Ip

Pi

index omezujicich vlivi se uréi podle vzorce lo =1 + 0 P;,
hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivl z pfilohy &. 3 tabulky €. 2,

index polohy se uréi podle vzorce o = Py x (1 + O P;),
hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy podle pfilohy &. 3 tabulky &. 3 nebo 4.

Zakladni cena stavebniho pozemku pro obce nevyjmenované v piiloze &. 2 v tabulce & 1 se podle § 3 pism. b) uréi
podle vzorce

ZC=ZCyx 01 x 02 x 03 x Oy x O5 x O,

kde
ZC
205
04

zakladni cena stavebniho pozemku,
zakladni cena stavebniho pozemku uvedena v piiloze &. 2 tabulce &. 1,

hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedeny
v priloze €. 2 v tabulce €. 2,

(6] hodnota kvalitativniho pdsma znaku hospodaisko-spravniho vyznamu obce, ve kieré se stavebni pozemek
nachazi, L
Os hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
0, hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni pozemek nachazi,
Os hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluZnosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
Os hodnota kvalitativnino pdsma znaku ob&anské vybavenosti v obci, ve které se stavebni pozemek nachazi.
Vyjmenovana obec Liberec
ZC, =1 777,- Kélm®
Znak | kvalitativni pasmo hodnota
koef.
Oy Il Velikost obce podle poétu obyvatel: 2001 — 5000 obyvatel 0,80
0, V. Hospodarsko-spravni vyznam obce: ostatni obce 0,60
0; |V Poloha obce: nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi 1,00
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
0, . Technicka infrastruktura v obci: elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
Os 1. Dopravni obsluznost obce: Zeleznini zastavka a autobusova zastavka 0,95
Os . Obé&anska vybavenost obce: komplexni vybavenost (obchod, sluZby, zdravotnicka zafizeni, 3kola, 1,00
poéta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

ZC=1777,- K&m* x 0,80 x 0,60 x 1,00 x 1,00 x 0,95 x 1,00 = 810,31 K&/m?

Kvalitativni pasma pozemku komunikaci pfiloha €. 3, tabulka &. 5

podle § 3 pism. b)

Znak | kvalitativni pasmo P
¢islo
1. 1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah: Géelové komunikace, -0,25
veiejné prostranstvi, kieré neni sougasti komunikace
2 L Charakter a zastavénost Gzemi: v kat. Uz. sidelni &asti obce 0,05
3 1. Povrchy: komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
4. 1% Vlivy ostatni neuvedené: vlivy sniZujici cenu -0,30
5. . Komeréni vyuZiti: bez moznosti komeréniho vyuZiti 0,30
1=0,30x(1+-0,53) 0,141
* horsi technicky stav komunikaci, v pfipadé p.€.2374 cesta prakticky existuje jen v katastru nemovitosti
ZCU = 810,31 K&/m® x 0,141 = 114,25 K&/m®
Pol. popis Vyméra pozemku Cena pozemku
cisla [m
1. Pozemek p.€.2373 5949 679 673,25
2 Pozemek p.¢.2374 386 44 100,50
Celkem 6335 723 771375
CELKEM (zaokrouhleno) : 2 723770




4.3.

4.4.

Stanoveni ceny obvyklé v misté a éase — analyza dat

"Obvyklou cenou se pro dcely zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni pozdéjiich piedpistl, rozumi cena, kiera by
byla dosaZena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméni prodévajiciho nebo kupujiciho, ani viiv zviasini obliby."

Porovnavaci metoda

V-767/2019-532
k.u. Bily Potok pod Smrkem p.€. 520/2, 2192 — ostatni plocha, komunikace, 100,- K&/m?
(chodnik s bezprasnym povrchem), cena 7 700 K¢&.

V-592/2021-532
k.G. Nové Mésto pod Smrkem p.p.¢. 1686/20, 1686/22, 1709/5 (ostatni plocha + tip),

cena 45 584,-KE. UP — dopravni infrastruktura 128,- K&/im?
V-855/2021-532
k.U. Raspenava p.p.¢. 1289/5, ostatni plocha, cena 5 101,- 41,- Ké/m?

UP - plochy vefejnych prostranstvi, komunikace

V-1581/2021-532
k.U. Lazné Libverda p.p.€. 290/2, ostatni plocha, cena: 15 770,- 190,- K&/m?
UP: vefejné prostranstvi — komunikace (bezpragny povrch)

Srovnavaci analyza a Gprava cen korekci v navaznosti na odliSnost predloZzenych nemovitosti
Aproximacni matice

Pol. Porovnavané Cena Korekce — koeficienty odli$nosti Uréena
. pozemky KN k porovnani obvykla
ZC (K&fm?) Zdroj poloha | charakteristika ostatni cena
informace (spoluvl.pedil) | (K&/m?)
1. Bily Potok p.S. 100 1,00 0,90 0,90 1,00 81
2. Nové Mésto 128 1,00 1,00 0,90 1,00 115
3. Raspenava 41 1,00 0,90 1,00 1,00 37
4. LAzné Libverda 190 1,00 0,90 0,90 1,00 154
n: pocéet srovnavanych nemovitosti : 3
uréena obvykla cena: | 116,67
pol.&.3 vyjmuta z cenové analyzy z divodu extrémni odliSnosti
Statistické veli€iny :
Smérodatna odchylka /Sx/ 36.53
Minimaini hodnota 81
AP - Sx 80.14
Aritmeticky pramér /AP/ 116.67
AP + Sx 153.20
Maximaini hodnota 154
Vyméram” | CELKEM K¢&
Pozemek p.&. 5949 694 069,83
Pozemek p.&. 386 45 034,62
CELKEM pozemky : 6335 739 104,45
CELKEM (zackrouhleno) : - 739 100
4.5. Oduvodnéni vysledki analyzy

Na zékladé provedené analyzy v odstavci 4.4 tohoto znaleckého posudku bylo zjist&no, Ze pfi
porovnani tfi  pozemk(l komunikaci, vysledna obvyklé cena ocefiovanych pozemk( &ini
116,67 K&/m> Byly brany na zietel veskeré skutetnosti, kieré s danymi ocefiovanymi pozemky
souviseji, a to zejména jejich umist&ni v dané obci, druhu pozemku a moZného budouciho vyuziti
na zakladé platného uzemniho planu obce.

Cena zjisténa a cena obvykla se vcelkové sestavé nepatrn& lisi, divodem je predevsim
umisténi a povrch komunikace. Mezi zobchodovanymi pozemky jsou téZ velké rozdily, proto
rozptyl (smérodatna odchylka) je vysoka, prestoZe z porovnani byl vyiiat pozemek komunikace
v Raspenavé z dlivodu extrémné nizké prodejni (kupni) ceny.

Lze konstatovat, Ze vySe porovnavané pozemky byly pouzity spravné a objektivné v ramci jejich
umisténi a charakteru vyuziti.




5. Rekapitulace :
Pol. | popis Vymeéra pozemku Cena zjisténa Cena obvykla
gislo [m?] [K&] [Ké]
1. | Pozemek p.¢.2373 5949 679 670 694 070
2. |Pozemek p.c.2374 386 44100 45 030
CELKEM : 6335 723 770 739 100

Slovy - cena zjisténa : Sedmsetdvacettfitisicsedmsetsedmdesat korun ceskych
- cena obvykla : Sedmsettricetdevéttisicjednosto korun éeskych

Ceny zjisténé dle zakona €.151/1997 Sb. a jeho provadéci vyhlasky ¢.441/2013 Sb., v platném znéni, jsou
v souladu s judikaturou Nejvy3siho spravniho soudu spis.zn.10 Afs 178/2015 - 39 ze dne 11.8.2016 pova-
Zovany za ceny bez DPH.

Cena obvykia bez DPH.




6. Prilohy
6.1. Vypis z katastru nemovitosti

23,0422 18:59 Informace o poremiu | Nahiifeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Cisto LV: 10001 5,-— _\h’[
Vymeéra [me: 5949 _% N 4

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti ANDﬁ\s 'q
S —1-9403 YVACH /
Mapovy list: —%"_—— 57z
o 100 300 400 500
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Zpisob vyuiiti: ostatni komunikace
Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Mésto Nové Mésto pod Smrkem, Palackého 280, 46365 Nové Mésto pod Smrkem
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadneé zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPE).

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Typ

Zména vymér cbnovou operatu

Zména éislovani parcel

«” Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Katastraini pracoviété Frydlant™

Zobrazené udaje maji informativii charakter. Platnost dat k 23.04.2022 1700,

hitps:/inahizenidokn.cuzk co/ZobrazObjekt aspx?encrypled=R4TreUoUPOSYVBEoiHYIRbIE 1 GdsJpnnchEIRMFD3geMSEVeVikBJADIBVCQE4IP,

.\ = ,-—r‘ c-
Parcelni éislo: 23730 i S //)6‘\
S -

Obec: Nové Mésto pod Smrkem [564265]C7 * //// <

\ // / gy )z
Katastrdlni uzemi:  Nové Mésto pod Smrkem [706523] 1z ;/,,1./

Nemovitost je v izemnim obvodu. kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Liberecky kraj,

Vlastnickeé pravo Podil

© 2004 - 2022 Cezky ufad zemémifick 3 katastriini Verze 6.26 b0 [WWW8]
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2304221901 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni dislo: 23740

Obec: Nove Mésto pod Smrkem [564265]
Katastralni Gzemi: Nove Mésto pod Smrkem [706523]
Cislo LV: 10001

Vyméra [m’: 386

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Uréeni vymery: Ze soufadnic v 5-JTSK

Zpusob vyuZiti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Mésto Nove Mésto pod Smrkem, Palackého 280, 46365 Nove Mésto pod Smrkem
Zpisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadne zpUsoby ochrany.
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Zména vymér obnovou operatu

Zména éislovani parcel

» 5 = -
« Rizeni, v ramad kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini ufad pro Liberecky kraj,
Katastralni pracoviité Frydlantc?

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 23.04.2022 17:00.

© 2004 - 2022 {ooby Uiad Zemdmificky 3 katactriind * Verze 6.2.6 b0 [WWW6]

hitps /inahlizenidoin . cuzh cz/ZobrazObjekt aspx ?encrypled=Z1I0DrpWXcinhw XT_iNGX0BfEMt_4WEor2W-OEMPcduOpESUQyKGwOampdNxpu .. 111







6.3. Uzemni plan
V-767/2019-532

V-592/2021-532
g ﬂ—‘i 5

¥

V-1581/2021-532
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6.3. Fotodokumentace :

Pozemek komunikace

k

Pozeme

A | SN

somiuniice Bt 2514

p.¢.2373

12




*‘

Ve smyslu ustanoveni § 127 a zakona &.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad v platném znéni,
zavazné prohladuiji, ze jsem si védom nasledk( védomé nepravdivého posudku.

7. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
28.1.1994 €J.SPR 295/94 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl. specializace ceny lesnich
pozemkd a lesnich porostl, skody na lesnich porostech.

Znalecky dkon je zapsan pod pofadovym &islem 2697/19.1/2022 znaleckého deniku. Znaleéné a nahradu nakladi
(nahrada mzdy) Gé&tuji dle pfipojené likvidace.

Posudek vypracoval : IngJifi Ostrovsky
Podhorska 44
466 01 Jablonec nad Nisou
tel. 724 349 632
25.04.2022 e-mail ; jiri. ostrovsky@seznam.cz”

& oboru (#O
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