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Znalecky posudek ¢. 4378/2023

¢islo polozky el. evidence: 021147/2023

o0 cen€ nemovité véci, tj. oddéleného pozemku parc.€. 154/1 na listu vlastnictvi &. 10001 v katastru
Nové Mésto pod Smrkem, obec Nové Mésto pod Smrkem, okres Liberec

Objednatel posudku: Mésto Nové Mésto pod Smrkem
Palackého 280
463 65 Nové Mésto pod Smrkem
IC: 00263036

Udel posudku: ur¢eni obvyklé ceny nemovité véci

Dle vyhladky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v iinném znéni, ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky & 345/2015 Sb., vyhlasky ¢&. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢&.
443/2016 Sb., vyhlasky €. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢&. 488/2020 Sb.,
vyhlasky & 424/2021 Sb. a vyhlisky & 337/2022 Sb., podle stavu ke dni 27. 4. 2023 posudek
vypracoval:

Jindfich Meszner
Klasterni 176
463 62 Hejnice
605 809 672

Posudek obsahuje 13 stran textu véetné titulniho listu a ptiloh a pfedava se ve 2 vyhotovenich.

V Hejnicich, 2. 5. 2023



A. Nalez

1. Znalecky tkol

Znalecky posudek si vyZadalo Mésto Nové Mésto pod Smrkem za ti¢elem uréeni obvyklé ceny
nemovité véci, tj. oddéleného pozemku parc.€. 154/1 na listu vlastnictvi ¢ 10001 v katastru Nové
Meésto pod Smrkem, obec Nové Mésto pod Smrkem, okres Liberec.

2. Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka a zaméfeni nemovité véci byly provedeny dne 27. 4. 2023 bez ptitomnosti zastupce
objednatele.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu Liberec ze dne 25. 4. 2023 s kopii katastralni mapy
- zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v platném znéni

- cenovy piedpis v platném znéni

- geometricky plan pro rozdé€leni pozemku €. 2251-203/2021

- Gizemni plan mésta

- informace a tdaje sdélené objednatelem

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté samém

4. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Viz ptiloha Vypis z katastru nemovitosti (¢astecny) - list vlastnictvi &. 10001 pro k.a. Nové Mésto
pod Smrkem. Zpisob ochrany nemovitosti: zemédélsky plidni fond. Omezeni vlastnického prava:
vécné biemeno (podle listiny). Jiné zapisy: zména vymeér obnovou operatu, zména ¢islovani parcel.

5. Dokumentace a skute¢nost

K dispozici je vySe uvedenad listinnd dokumentace, na mist& byla provedena prohlidka skute¢ného
stavu. Skuteény stav souhlasi se zdpisem v katastru nemovitosti.

Podle tzemniho planu mésta se pozemek nachazi v plose navrZzené jako plocha smisena obytna -
mestska (SM).

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany pozemek se nachdzi v centru mésta v Tovarni ulici - viz katastralni mapa v ptiloze.
Ptijezd je zpevnénou komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku. V mist& je moZnost napojeni
vSech vefejnych siti. V okoli je dostupna ¢ast obéanské vybavenosti, dochazkové vzdalenosti

k zastavce vefejné dopravy jsou cca 100 metrii (autobus) a 760 metrti (vlak).

Soucasti pozemku jsou trvalé porosty.

Herni prvky, které jsou umistény na pozemku, budou dle sdéleni objednatele odstranény.

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM finny Diotima, s.r.c., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



7. Obsah posudku

a) Trvalé porosty
b) Pozemek
¢) Vécné bfemeno

B. Posudek - ocenéni dle cenového predpisu

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 337/2022 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle pFilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 1:
znak 5: zjiSténa cena je podstatné niZsi, neZ cena v daném misté a ¢ase obvykla

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 |Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 |Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 | Vliv pravnich vztaht na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 | Ostatni neuvedené (napi. novy | III. Vlivy zvySujici cenu 0,30
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 |Povodnové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im 1,00
vyskytu zaplav
7 | Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 | Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 | Obeanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
5
Index trhu: I = Pg x P; x Pg x Py x (1 + 2, Pi)=1,300
i=1
Index polohy dle pFilohy &. 3, tabulky ¢&. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P
1 | Druh a G&el uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00

funkénim celku
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2 | Pfevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi

3 | Poloha pozemku v obci I. Stied obce — centrum obce 0,03

4 | Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na viechny sité v 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci *

5 |Obc¢anska vybavenost v okoli II. V okoli nemovité véci je ¢aste¢né -0,01
pozemku dostupnd ob¢anska vybavenost obce

6 |Dopravni dostupnost k VII. Piijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku mozZnosti parkovani na pozemku

7 | Osobni hromadna doprava III. Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra | 0,02

dostupnost centra obce

8 | Poloha pozemku nebo stavby z | III. Vyhodna — moznost komeréniho vyuziti 0,04
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti pozemku nebo stavby

9 | Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00

10 | Nezaméstnanost I. Vy33i nez je primér v kraji —0,01

11 | Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dal$ich vliva 0,00

i
Index polohy: Ip =Py x (1 + b Pi)=1,120

i=2

a) Trvalé porosty — § 40 - § 47

Na pozemku je n€kolik jehli¢nanii jako skupina dfevin u rodinnych doma. Stromy jsou &aste¢né
v zapoji, nepésténé deformované i vicekmenné. V ptipadé zastavby jsou na stanovisti
neperspektivni, je pouzita témér maximalni srazka z ceny.

Okrasné rostliny — pFiloha ¢. 39
Polohovy koeficient Ks: [ 1,000

MnoZstvi | Nazev | Stati| Jedn. cena [Uprava K,| Celkova cena

3 ks | borovice 35r.|18610.~ K&|-95% 0,75 2 093,64 K¢

2 ks | smrk 35r.|18610,— K&|-95% 0,75 1 395,76 K¢&
Okrasné dieviny — celkem: = 3 489,40 K¢
| Trvalé porosty — zji§tén4 cena: | 3489, K¢/

b) Pozemek —§ 9

Pozemek parc.¢. 154/1 vznikl rozdélenim pivodniho pozemku parc.¢. 154. Pozemek je mirné
svazity, pfivraceny k zapadu. V souladu s izemnim planem mésta je ocenén jako zastavitelny
rodinny domem. Pro trvalé travni porosty je pouzita zkratka TTP.

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Nové Mésto pod Smrkem
Néazev okresu: Liberec

Uprava vychozi zakladni ceny dle prilohy &. 2, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku O;
Velikost obce I1. 2001 — 5000 obyvatel 0,80

[a—
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2 | Hospodafsko-spravni vyznam | [V. Ostatni obce 0,60
obce
3| Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4| Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 | Dopravni obsluZnost obce II. Zelezni¢ni zastavka a autobusova 0,95
‘zastavka
6 | Ob¢anska vybavenost v obci II. Roz3ifenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98
zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)
Zakladni cena vychozi: ZCy=2201~ K&m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x Oy x O3 x O4 x Os x Og = 787,— K&/m>
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
Index trhu: Iy = 1,300
Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 | Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 | Svazitost pozemku a expozice | IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% véetng; | 0,00
ostatni orientace
3 | Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 | Chranéna uzemi a ochranna . Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo | 0,00
pasma
5 | Omezeni uZivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 | Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vlivii: Io=1+ 2 Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 1,120
Index cenového porovndnidle §4: I=17 x Ip x [p = 1,456
§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky
Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x [ x 0,30 = 343,7616 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m”| Cena [K¢]
154/1 TTP 6011 2 066 350,98

Eozemek — zjiSténa cena:

| 2 066 351,— K&|
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c¢) Vécné biremeno — § 16b zikona ¢&. 151/1997 Sb. v Géinném znéni

Jedna se o vécné biemeno ve prospéch opravnéné FDL. net.CZ, s.r.o. Frydlant, které spo¢iva
v provozu podzemniho komunika¢niho vedeni ,,Opticka sit FDLnet* (sluzebnost inZzenyrské sit&).
SluZebnost se zfizuje na dobu neurc¢itou. Na dotéeném pozemku vede podzemni vedeni podél jizni
hranice k panelovym domim v délce 122,1 bm.

Jednotkova cena pozemku upravena: 264,432 K¢, z toho 5% simulované najemné
¢ini 13,22 K¢&. Mira kapitalizace setinna: 0,10.

Z toho roéni uZzitek 122,1 bm x 13,22 K¢ x 0,4 (koef. ko;) = 645,66 K&/ 0,10 = 6.456,65 K&.

Ve smlouvé o zfizeni vécného bfemene byla uréena jednordzova nahrada ve vysi 12.210,- K¢
véetné DPH, nahrada bez DPH ¢ini 10.090,- K¢&.

Hodnotu vécného bfemeno uvazuji dle smlouvy o zfizeni vécného bfemene.

Hodnota vécného bfemene ke dni ocenéni = 10 090,—- K¢
Vécné biemeno jako zavada na nemovitosti povinného x =1
Hodnota vécného biremene = -10 090~ K¢

C. Rekapitulace ceny zjiSténé dle cenového predpisu

Souhrn vymér vSech pozemkii 6 011 m?

Vysledné ceny:

a) Pozemek 2 066 350,98 K¢
b) Trvalé porosty 3 489,40 K¢
¢) Vécné biemeno -10 090,— K¢
Vysledna cena Cini celkem 2 059 750,38 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 2 059 750,- K¢

Zjisténa cena dle cenového pFedpisu: 2 059 750,- K¢

Cena slovy: dvamilionypadesatdevéttisicsedmsetpadesat K¢&

Dle sdéleni MF CR ze dne 26. 1. 2022 je tieba cenu zjiSténou podle cenového piedpisu
povaZovat za cenu bez DPH. Cena nemovité véci véetné DPH ¢&ini 2.492.300,- K¢&.
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D. Uréeni obvyklé ceny nemovité véci

Uréeni obvyklé ceny nemovité véci je provedeno porovnanim dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku, v i¢inném znéni, v souladu s ustanovenim vyhl. ¢. 488/2020 Sb.,

Casti druhé, § la.

Analyza trhu

Nejlepsim a nejvy3sim vyuZitim ocefiovaného pozemku je jeho vyuZiti jako pozemek zastavitelny
rodinnymi nebo bytovymi domy ¢i komerénim objektem. Vyhodou je umisténi v centru mésta,
mensi nevyhodou je v soucasnosti sousedstvi rozsahlého zbofenisté vyrobniho arealu.

Trvalé porosty nemaji vliv na obvyklou cenu pozemku, v pfipade zastavby budou odstranény.

Vécné biemeno nema vliv na obvyklou cenu pozemku, vede po jizni hranici, existuje moznost
napojeni nového objektu na stavajici telekomunikaéni sit’.

Ve mésté bylo v roce 2022 realizovano nékolik prodeji zastavitelnych pozemkai.

Pro porovnani jsou pouZity cenové tdaje ze serveru Dalkového pfistupu CUZK a vlastni databéze.

Vzorky pro porovnani:

- vzorek 1: ¢islo fizeni V-983/2022, jednotkova cena 283,30 Ké/mz,
komer¢ni pozemek pro vyrobu pobliz centra mésta, podstatné vétsi vymera,
- vzorek 2: &islo fizeni V-1605/2022, jednotkova cena 516,- K&/m?,
zastavitelny pozemek, témér stejna vymeéra,
- vzorek 3: ¢islo fizeni V-441/2021, jednotkova cena 300, - Ké/mz,
zastavitelny pozemek, men$i vyméra,
V3echny ceny vzorki jsou uvedeny véetné DPH.

Porovnavaci hodnotu oceniovaného pozemku uvazuji jako primér vech vzorkd, ptiéemz u vzorku
¢. 1 uvazuji srovnavaci hodnotu o 50 % vyssi, tj. 425.- K&/m?.

Porovnavaci hodnota pozemku: (425 + 516 + 300)/3 =414,- K& x 6011 m* = 2.488.554,- K¢

@rovnévaci hodnota ocefiovaného pozemku (zaokr.): 2.490.000,- K¢&.

E. Zavér

Cena nemovité véci zjisténa dle cenového predpisu je cena administrativni, v tomto piipads je
po zapocteni DPH témér shodna s porovnavaci hodnotou.

Porovnavaci hodnota oceftovaného pozemku byla uréena na zakladé p¥imého porovnani

s uskute¢nénymi prodeji, a proto ji lze povaZovat za cenu v daném misté a ¢ase obvyklou.
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Obvyklou cenu nemovité véci, tj. oddéleného pozemku parc.€. 154/1 na listu vlastnictvi
¢&. 10001 v katastru Nové Mésto pod Smrkem, obec Nové Mésto pod Smrkem, okres Liberec,

uréuji ve vysi:

2.490.000,- K¢&

slovy: dvamilionyctyristadevadesattisic korun ¢eskych

Obvykla cena pozemku je véetné DPH.

Prohlageni znalce:

Vysledna hodnota prezentovand v tomto posudku je zaloZena na zde uvedenych zjiténich a
skutecnostech a zohledriuje i zavady nemovitosti. Posudek je zpracovan podle sou¢asnych
podminek trhu a nelze odpovidat za zmény v trZznim prostiedi, ke kterym dojde v naslednych
obdobich.

Pfi svém nejlepSim védomi prohladuji, Ze vSechny uvedené idaje jsou pravdivé a pfesné. Uvedené
vysledky jsem stanovil po posouzeni v3ech zjiSténych hodnot a s pfihlédnutim ke viem dostupnym
informacim na trhu nemovitosti.

ProhlaSuji a svym podpisem stvrzuji, Ze jsem ocenéni provedl podle svého nejlepiiho védomi a
svédomi, Ze jsem k ocenéni pfistupoval nezaujaté a nestranné, a Ze na vysledcich tohoto ocenéni
nemam Zadny osobni zajem.

V Hejnicich, 2. 5. 2023

Jindfich Meszner
Klasterni 176
463 62 Hejnice
605 809 672

F. Znalecka dolozka

_Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Usti nad Labem ze dne 7. ¢ervna 1984 pod &j. Spr. 2830/84 pro zakladni obor Ekonomika,
odvétvi Ceny a odhady, se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. &. 4378/2023 znaleckého deniku.
¢islo polozky el. evidence: 021147/2023
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
Okres: 3505 Liberec Obec: 564265 Nové Mésto pod Smrkem
uzemi: 706523 Nové Mésto pod Smrkem List viastnictvi: 10001
Viastnik, jiny opravneny Identifikator Podil
3stnické pravo
Mésto Nové Mésto pod Smrkem, Palackého 280, 463 65 263036
Nové Mésto pod Smrkem
CASTECNY VYPIS
Nemovitosti
Pozemky
Parcela  Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany
154 6411 trvaly travni porost zemédélsky pudni fond
Jing préva - bez zapisu
Omezeni viastnického prava
yp vztahu
Jprévnéni pro Povinnost k
'6cné bremeno (podle listiny)
dle &l lll. smlouvy v rozsahu GP €. 995-85/2015
DLnet.CZ, s.r.o., Bfezova 1306, 464 01 Parcela: 154 V-2164/2016-532
rydlant, RC/C: 27310531
sa: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatna ze dne 16.11.2016. Pravni (&inky vkladu prava ke dni
7.12.2016.
POLVZ: 2164/2016 V-2164/2016-532
Jiné zapisy
yp vztahu
Jpravnéni pro Povinnost k
‘ména vymér obnovou operatu
Parcela: 154 Z-1005/2001-532
‘ména ¢islovani parcel
Parcela: 154 Z-1005/2001-532
Nabyvaci tituly a jiné podklady zépisu
na
fzr!ik prava ze zakona zakon ¢. 172/1991 POLVZ:841992 KATUZ:706523 LISTDRUH:40. Navrh na zapis
najetku obce dle § 1 ze dne 30.1.1992
Z-9200084/1992-532
Mésto Nové Mésto pod Smrkem, Palackého 280, 463 65 Nové Mésto pod RCNC: 263036
Smrkem
Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Viyméra [m2]
tovil: Ing. Veronika Pafikova Mésto Nové Mésto pod Smrkem 25.04.2023

strana 1/2
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