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1. NALEZ

1.1 UVOD

1.1.1 ZNALECKY UKOL
Ukolem je vypracovani znaleckého posudku pro ureni obvyklé ceny pozemku parc. €. 54 v katastralnim tzemi
a obci Dolni Podluzi pro ucely jednani o prodeji.
(dale také ,pfedmét ocenéni" nebo také ,pozemek")

1.1.2 ZAKLADNI OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY
Znalec prohlasuje, Ze je nezavisly na pfedmétu ocenéni, Ze nema zadny souéasny ani budouci zajem na
majetku, ktery je pfedmétem ocenéni, a Ze nema zadny osobni ani majetkovy vztah k objednateli & pfedmétu
ocenéni. Zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentil, které mu byly predloZeny. V piipadé
nepfedloZeni dokumentl, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima znalec
jakoukoli odpovédnost s touto skute¢nosti souvisejici. Pripadné rozdily mezi vyslednymi hodnotami a vystupy
pribéznych vypodth jsou zplisobeny zaokrouhlenim.
Prilohy:
Pfiloha &. 1 — Caste&ny vypis z KN, k.i. 629979 Dolni Podluzi, LV &. 439 ze dne 11. 09. 2018
Pfiloha €. 2 — Kopie snimku katastralni mapy k.u. Dolni Podluzi v méfitku 1 : 1 000
Ptiloha ¢. 3 —Foto
Pouzité podklady:
A. Caste&ny vypis z KN, k.U. 629979 Dolni Podluzi, LV &. 439 ze dne 11. 09. 2018
B. Kopie snimku katastralni mapy k.u. Dolni Podluzi v méfitku 1 : 1 000
C. Udaje z izemniho planu obce Dolni Podluzi
D. Vysledky mistniho Setfeni ze dne 27. 09. 2018

Dale byl tento znalecky posudek zpracovan z vefejné dostupnych informaci o pfedmétu ocenéni, a to k datu

27.09. 2018.

Prfedpokladam, ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsem shromazdil ze
spolehlivych zdroji. Nepfebirdm Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv Gdaji takto
ziskanych. Neprovadél jsem zadna Setfeni sméfujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti pfedloZenych

dokumentd, ze kterych jsem ve znaleckém posudku vychézel.

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech originalech. Dvé originalni vyhotoveni se pfedavaji

objednateli a jedno vyhotoveni zpracovatel uklada do svého archivu.
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1.2 POPIS PREDMETU OCENENI
1.2.1 VYSLEDKY MiISTNIHO SETRENI

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 27. 09. 2018. U&elem mistniho $etfeni bylo ovéfeni skutegného stavu

pfedmétu ocenéni.

1.2.2 POLOHA A POPIS

Pozemek parc. ¢. 54 se nachazi v katastralnim Gzemi Dolni Podluzi, obci Dolni Podluzi, v zastavéném Uzemi

obce. Centrum obce je vzdaleno piiblizné 1,4 km jihovychodné.

Obrazek 1-1 Lokalizace v ramci Dolniho Podluzi

ivéllik i
Svélliny 2.dil \_____,..‘—-_
Horni Podluzi
Zofin
\r\/n\_ Dolnf Podiuzi
Kltehina Z e )
) “‘“‘\ £
Jiretin
pod Jedlovou
e — Mer.ce

Zdroj: www.mapy.cz
PoCet obyvatel Dolniho Podluzi byl k datu ocenéni 1 203.

Obec Dolni Podluzi se nachazi v jizni &asti Sluknovského vybézku a na severu sousedi s Varnsdorfem. Dolnim
Podluzim prochazi silnice Il. tfidy & 264 s napojenim na silnici I. tfidy €. 9, ktera spojuje Ceskou Lipu s
hrani¢nim pfechodem do SRN Jifikov - Neugersdorf. Dopravni spojeni obce je zajisténo autobusovymi linkami.
Zelezniéni stanice je v misté a je vzdalena od centra piiblizné 1,2 km. V obci je zakladni ob&anska vybavenost,

kompletni ob&anska vybavenost véetné Uradi je ve Varnsdorfu, ktery je vzdalen pfiblizné 5 km.
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POPIS PREDMETU OCENENI

Pozemky

Piedmétem ocenéni je pozemek parc. €. 54 v katastralnim tzemi Dolni Podluzi. Pozemek je situovan
vrovinném terénu a je pfistupny od jihu po nezpevnéné cesté na pozemku parc. ¢. 2104. Podle platného

uzemniho plénu obce Dolni Podluzi je pozemek parc. ¢. 54 vymezen v plochach bydieni a je zastavitelny.

1.2.2.1 Omezeni vlastnického prava — bez zapisu.

1.2.2.2 Jina prava a poznamky — bez zapisu.
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2. POSUDEK

21  ZJISTENi CENY PREDMETU OCENENI
2.1.1 VOLBA METODY OCENENI

Na mistnim realitnim trhu k datu ocenéni existuji obdobné nemovité véci, proto byla jako metoda ocenéni
zvolena metoda porovnavaci. Obvykla cena je uréena porovnanim se souborem cen obdobnych nemovitych
véci v daném ¢ase a misté, ocisténého o nemovitosti zasadné vybocujici z vybérového souboru. Porovnavaci

nemovité véci maji srovnatelné parametry s ocefiovanymi nemovitymi vécmi.
2.1.2 URCENi OBVYKLE CENY POROVNAVACi METODOU

Bude uréena obvykla cena pozemkl na zakladé jeho charakteristik. Ocefiované pozemky budou pro uréeni
obvyklé ceny resp. trzni hodnoty v ocenéni posuzovany na zakladé svého skuteéného vyuziti. Pozemky jsou
uzemnim planem uréeny k zastavéni obytnou zastavbou. Pro porovnani jsou pouzity realizované a nabidkové

ceny zastavitelnych pozemkd.
2.1.2.1 Postup pro uréeni obvyklé ceny zastavitelné ¢asti pozemku

Obvykla cena ocefiovaného pozemku je urlena porovnanim se srovnavacimi nemovitymi vécmi. Pro
zohlednéni odliSnosti jednotlivych objektl byly pouzity vhodné koeficienty odliSnosti. Informace o vSech
srovnavacich pozemcich v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni. Porovnani je provedeno pro pozemky
zastavitelné a pro pozemky v jednotném funkénim celku se stavbou rodinného domu nebo pro pozemky

obdobné vyuZitelnosti. Jednotkou pro porovnani je metr &tvere€ni plochy pozemku.
2.1.2.1.1 Srovnavaci pozemky

Srovnavaci pozemky byly pfevzaty z vlastni databaze vytvorené z verejné dostupnych zdroji na www.cuzk.cz a

na www.sreality.cz.

Znalec se pfi vybéru srovnavacich objektll soustiedil zejména na lokalitu a zplsob vyuziti. Pfipadné odlisnosti

srovnavacich pozemki od ocefiované jsou zohlednény vhodné zvolenymi koeficienty.
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2.1.2.1.2 Stanoveni jednotkovych cen upravenych (JCU)

Na zakladé koeficientd odlisnosti k; — k; byl pro kazdou srovnavaci nemovitou véc vypocten index odli§nosti
srovnavaci nemovité véci od nemovité véci standardni ls. Zng& byly poté vypoéteny jednotkové ceny

srovnavacich nemovitosti — JCs.

k4 koeficient lokality

ko koeficient dopravni dostupnosti
ks koeficient inZenyrskych siti

k4 koeficient vyuziti pozemku

ks koeficient svaZitosti pozemku
ke koeficient velikosti pozemku

k; koeficient dalsich vliva

Rozmezi jednotlivych koeficientl bylo stanoveno na zékladé odborného usudku zpracovatele, jako podklad pro
jejich stanoveni byly uzity odborné publikace.

V pfipadé, Ze je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovida aroven pfislusného kritéria u dané
srovnavaci nemovité véci popsanému standardu. Pokud je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je pfislusné
kritérium u srovnavaci nemovité véci hodnoceno jako lepsi nez popsany standard. Je-li hodnota koeficientu

mensi nez jedna, je pfisludné kritérium hodnoceno jako horsi nez standard.

Tabulka 2-2 Stanoveni jednotkové ceny upravené — JCU

ierey | vymera Jednotk

. | redukcina ednotkova

i T po[z;g;ku cena [K&/m?] k4 k2 ks kg ks ke ks Is JCs
ceny [Ké)

1 100 000 817 122 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 116

2 300 000 2 000 150 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,10 136

3 570 000 3171 180 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,16 155

Zdroj: viastni vypocet
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2.1.2.1.3 Urceni jednotkové ceny (JC)

Pro porovnani byly pouzity 3 srovnavaci nemovité véci.

Tabulka 2-3 uréeni jednotkové ceny JC

Celkovy pocet srovnavacich nemovitost! 3

Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 3
Minimum pouzitych hodnot [K&/m?] 116
Maximum pouzitych hodnot [K&/m?] 155
Smérodatna odchylka [K&/m?] 16
Primé&r minus smérodatna odchylka [K&/m?] 120
Pramér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 152
Primér pouzitych hodnot JC [K&/m? 136

Zdroj: viastni vypodet
2.1.2.2 Uréeni jednotkové ceny pozemki (JCp)

Na zakladé koef. odliSnosti ky — k7 byl uréen index odli$nosti a jednotkova cena ocefovanych nemovitych véci

JCo.

Tabulka 2-4 Uréeni jednotkové ceny pozemk - JCq

Lokalita Dolni Podluzi a okoli
Dopravni dostupnost ztizena
InZenyrské sité dostupné, ¢asteéné
Vyuziti pozemku bytova zastavba
Svazitost pozemku rovinny, mirné svazity
Velikost pozemku 501 az 1 000 m*
Dalsi vlivy bez vlivu
Koeficienty odli§nosti

1] 1,00

ko 1,00

ks 1,00

ks 1,00

ks 1,00

ke 1,00

ks 1,00

Index odli&nosti ocefiované nemovitosti lo 1,00
Jednotkova trzni cena ocefiované nemovitosti

JTCo 136

Zdroj: viastni vypocet
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2.1.2.3 Obvykla cena (trzni hodnota) nemovitych véci uréena porovnavaci metodou

Tabulka 2-5 Uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci porovnavaci metodou

Pozemek parc. ¢. Vyméra [mz] JTCo [Kélmz] Hodnota [K¢]
54 656 136 89216
Celkem 656 89 216

Zdroj: vlastni vypoclet

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkach je zptisoben zaokrouhlovéanim.,

CENA POZEMKU PARC. C. 54 ZAOKROUHLENE: 89 000 KC

2.2 ZAVER

Ukolem bylo vypracovani znaleckého posudku pro uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci,
evidované v katastru nemovitosti v obci 562432 Dolni Podluzi, katastralnim tzemi 6299791Dolni Podluzi jako:

pozemek p. &. 54, druh pozemku ~ trvaly travni porost, vyméra 656 m?

Znalec urgil na zakladé tohoto znaleckého posudku a pouzité metody ocenéni obvyklou cenu (trzni hodnotu)

pozemku p. €. 54 v katastralnim tGzemi Dolni Podluzi (zaokrouhlené) k datu 27. 09. 2018 ve vySi

89 000,00 K¢ (slovy: osmdesatdevéttisic korun ¢eskych)
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3. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem vypracoval jako znalec jmenovany dekretem Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
10.12.1993 pod &.j. Spr 5706/93 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Posudek je zapsan

. pod €. 5545/103/2018 ve znaleckém deniku.

Znaleéné a nahradu nakladd uétuji podle zakona ¢. 526/1990 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd.

Znalecky posudek zpracoval:

Ve Varnsdorfu dne 30. 09. 2018
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Priloha €. 1:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Okres: 3502 D&gin Obec: 562432 Dolnl PodluZl
Kat. izemi: 629879 Doini PodluZi List viastnictvl: 439
A Vlastnik, jiny oprévnény Identifikator Podil

Viastnické prévo
Obec Dolni Podluzi, ¢.p. 6, 40755 Dolni Podluzi 261271
CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela  Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuiiti Zpuisob ochrany
54 656 trvaly travni porost zemédélsky pudni fond

B1 Jina prava - bez zépisu

C  Omezeni viastnického préva - bez zépisu

D Jiné zapisy - bez zépisu

€ Nabyvaci tituly a jiné podklady zépisu
Listina
- Hospodarska smlouva 251991 POLVZ:141992 KATUZ:629979 LISTDRUH:10. ze dne 20.9.1991.
Z-50500014/1992-531

Obec Dolni Podluzi, &.p. 6, 40755 Dolni Podluzi Dat.nar./IC: 261271

Vznik prava ze zikona zakon ¢. 172/1991 POLVZ:411992 KATUZ:629979 LISTORUH:40. Navrh na zapis dle §
1 ze dne 6.1.1991.

Z-50500041/1992-631
Obec Dolni Podluzi, &.p. 6, 40755 Dolni Podluzi Dat.nar/IC: 261271

F  Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
54 75011 656
Vyhotovil: Martin Stojan Obec Dolni Podluzi 119.2018
strana 1/1
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Priloha €. 2
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Piiloha ¢. 3
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