ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYK
Cislo 1456-15/2020

Ocenéni pozemku p.¢. 54 v k.. Dolni Podluzi

NEMOVITA VEC: _ parcela p.¢. 54 v k.i Dolni Podlu, Stavebni parcela

Katastralni udaje :  Kraj Ustecky, okres Dé&¢in, obec Dolni PodluZi, k.1i. Dolni Podluzi

Adresa: Dolni Podluzi, 407 55 Dolni Podluzi
_VLASTNIK: Obec Dolni Podluzi
Adresa: Dolni Podluzi 6, 407 55 Dolni Podluzi

OBJEDNAVATEL: __ Obec Dolni Podlu7i - starostka, pani ing Adéla Machackova

Adresa: Dolni Podluzi 6, 407 55 Dolni Podluzi
ZHOTOVITEL: Jan Vojta, ing
Adresa: U vodérny 778, 47301 Novy Bor
IC: 13912224 telefon: +420 602 456597 e-mail:

jan.vojta@borskastavebni.cz

| UCEL OCENENT: priprava prodeje obecniho majetku (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA | | 65 600 K&
Stav ke dni: 01.02.2020 Datum mistniho Setfeni:  1.2.2020
Za ptitomnosti: bez asistence
Pocet stran: 15 stran Pocet piiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 2
Novém Boru, dne 01.02.2020 Jan Vojta, ing A 3en Voo i
T L (|




| NALEZ

[Znalecky kol

Stanoveni administrativni a obvyklé ceny pozemku ve vlastnictvi obce

|Zakladni pojmy a metody ocenéni

V souladu se zdkonem 151/1997 Sb. , § 2¢ a provadéci vyhlasky 188/2019 Sb.

[PFehled podkladii

Objednavka z Obecniho tfadu D. Podluzi
Vyhlaska 188/2019 Sb.

Z&kon o oceitovani majetku 151/1997 Sb.
Mistni Setieni ze dne 2.2.2020

Realitni inzerce

Konzultace s mistni realitni kancelafi

[Vlastnické a evidenéni iidaje

Obecni majetek bez omezeni vlastnického prava

[Mistopis

Dolni PodluZi patfi mezi mén¢ vyznamna sidla okresu D&¢in. Jedna se o obec leZici v blizkosti
silnice I/9 do Rumburku a silnice 1I/264 do Varnsdorfu.
Obec mé velice omezené pracovni pifleZitosti a ptevazna v&tsina pracujicich dojizdi za praci do
okolnich mést.
Obec ma dobré dopravni spojeni . Je zde dostupn4 trat’ CSD a n&kolik autobusovych zastavek.

V obci zakladni 8kola a $kolka, zdravotni stiedisko a obchod se zédkladnim sortimentem.

V obci je dostupna elektrickd distribudni sit’, vefejny vodovod, a plynovod. Kanalizace nebyla
zfizena
Dolni PodluZi leZi na severnim tpati LuZickych hor a ma veliky potenciél pro poskytovéni sluzeb v
turistickém odvétvi.

Typ pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha O orné pida
trvalé travni porosty O zahrada O jiny
VyuZiti pozemkti: [ RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: bytova z6na O pramyslova zéna O nakupni zéna
O ostatn{
Piipojky: & /0O voda [/0Okanalizace B / O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. t¥. O silnice I1.,IILtF.
Poloha v obci: okrajové ¢ést - zastavba RD

Ptistup k pozemku: [0 zpevn&nd komunikace (1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:

2014 ostatni plocha - komunikace - Obec Dolni PodluZi




|Celkov3" popis

Jedna se pozemek evidovany jako trvaly travni porost. Pozemek neni zastavén, dle tizemniho plani
Je zatazen do kategorie B 31 - plocha k bydleni s omezenim. Je moZna vystavba pouze jednoho
objektu - rodinného domu nebo rekreaéni stavby. Vyska pripadné stavby je max dv¢& podlaZi a
podkrovi.

P¥ipojeni na inZenyrské sit& je moZné ve vzdalenosti cca 50m

Zg severni strany sousedi pfedmétny pozemek s malou vodotei na parcele p.¢. 2343 Tento stav m4
za nasledek , Ze parcela p.¢. 54 je znadné podmadena a pripadnd vystavba by byla zna¢né&
limitovéna. Pfistup na pozemek je zajist&n po obecnim pozemku p.&. 2014. Evidenéng se jedna o
ostatni plochu - komunikaci. Ve skute¢nosti se jedna o nezpevn&nou travnatou plochu.

[ RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité vici: nejsou

NE Nemovita véc je fadn& zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozZiiuje podpis zéstavni smlouvy (vznikla v&c)
NE Skute¢né uZzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudact

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentéi: ostatni rizika nezjisténa

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zdplavovém tzemi

ANO Povodiiové zéna 2 - nizké nebezpedi vyskytu povodné / zéplavy
Komentar: ostatn{ rizika nezjisténa
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| OCENENI |

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu —I

Nézev ptedmétu ocenéni: Stavebni parcela p.¢. 54

Adresa pfedmétu ocenéni: Dolni Podluzi

407 55 Dolni Podluzi

LV: 1

Kraj: Ustecky

Okres: Dé&&in

Obec: Dolni Podluzi

Katastralni uzemi: Dolni Podluzi

Pocet obyvatel: 1202

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 697,00 K&/m?2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 11 0,70

0O2. Hospodéisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

O4. Technickd 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 Zeleznién{ zastavka a II 0,95
autobusova zastdvka

06. Obcanskd vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95
zdravotni stiedisko a $kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * Q4 * Os * Og = 180,00 K&/m?

Oceiiovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona € 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zndni zakoni &.
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 provadsji nektera ustanoveni zakona &. 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovanad 1I 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez daldich vliva I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
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8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80
9. Obc¢anské vybavenost obce: Zdkladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zdkladni $kola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy

¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y, P))=0,720
i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Py * (1 + >, Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

Niazev znaku ¢, Pi

1. Druh a u¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&énim I 1,01
celku

2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce I -0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v&ci je I -0,02
Castecné dostupnd obanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pistup po nezpevnéné v -0,03
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii - ostatni vlivy I 0,00
nezjistény

11
Index polohy Ie=P; * (1 + > Pi)=0,970
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 p¥ilohy
¢. 3 ocetlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,698

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp =Ir * Ir = 0,970



1. Pozemek p.¢. 54
Nezastavény pozemek - evidovany jako trvaly travni porost.
Dle tzemniho planu je zastavéni mozné stavbou k bydleni nebo k rekreaci.
Ocenéni bude provedeno dle §9 odstavec 4a.
Na pozemku je jeden vzrostly listnaty strom

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,970

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

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

3. Ztizené zdkladové podminky: NeztiZené zékladové podminky 1 0,00

4. Chranénd zemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gzemi a I 0,00
ochranné padsmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,970 = 0,970

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

. Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 180,- 0,970 0,300 52,38
T Nézov Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 54 656 52,38 34 361,28
Stavebni pozemek - celkem 656 34 361,28
Pozemek p.¢. 54 - zjiSténa cena celkem = 34 361,28 K¢



[TrZni ocendni majetku

1. Hodnota pozemkiu

1.1. Pozemek p.¢. 54
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 3 171 m2

Lokalita: Horni PodluZzi, okres Dé&¢in

Popis: Nabizime ke koupi pozemek véetng stavebni parcely, oznagené v katastru nemovitosti
Jjako zbofenist&. Pozemky se nachazi v Hornim PodluZi okr. D&&in. Stavebni parcela
ma plochu 129 m2, zbyvajici pozemky jsou celkem o plo3e 3042 m2. Pozemky se
nachazi v blizkosti Zelezni¢ni trat&. Dle vyjadfeni stavebniho odboru je na velkém
pozemku mozno stavét.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - lepsi pfistup 0,90

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatele ocen&ni - nepodmadeny 0,80
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké ] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |

450 000 3171 141,91 0,65 92,24

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 4 533 m2

Lokalita: Horni Podluzi, okres D&&in

Popis: Nabizime k prodeji, krasny, slunny a rovinaty pozemek v obci Horni Podluzi. Celkova
rozloha pozemku, ktery je lemovan trati a nachazi se na polosamotg v klidné &4sti
obce, je 4533 m2. Dle schvéleného tizemniho planu je uréen pro vystavbu rodinnych
domii. Na pozemku se nachdz{ studna, elektricka pFipojka je na hranici pozemku. Plyn
ani kanalizace v této ¢4sti obce neni. K pozemku je bezproblémovy pfistup po
asfaltové komunikaci..

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - nevyhodnd velikost pro stavbu jednoho domu
0,80
dopravni dostupnost - lep3f p¥istup 0,90
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
ivaha zpracovatele ocenéni - nepodmadeny 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
965 000 4 533 212,88 0,52 110,70




Nazev: Prodej stavebniho pozemku
Lokalita: Dolni PodluZi (okres D&&in)
Popis: Popis a vybaveni nemovitosti

Nabizime k prodeji pozemek uréeny k vystavbé nizkopodlazniho RD v obci Dolni
PodluZzi. Jedna se o rovinaty pozemek v klidné &asti obce leZici u vedlejsi komunikace,
kde je zakdzan pritjezd automobiliim bez trvalého bydlists. K pozemeku o vyméie
2004 m2 je privedena elektfina, voda a kanalizace leZi na hranici pozemku. Na
pozemku je umisténa rekreadni chatka, jeji cena neni soudasti ceny za prodej pozemku
a ¢inf 50.000,- K¢&. Vice informaci v RK.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - lepsi pFistup 0,90

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - nepodmédeny 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upraveni JC,
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]

300 600 2 004 150,00 0.65 97,50
Zjiténa priimérna jednotkovi cena 100,15 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Cena byla stanovena v souladu se zdkonem 151/1997 porovnévaci metodou . Jako srovnavaci tidaje
byla vyuZita aktudlni realitnf inzerce . Byly vybrany srovndvaci pozemky v blizkosti ocetiované
parcely. Kvalitativn€ byly parametry omezeny ptislusnymi koeficienty.

Druh pozemku Parcela ¢&. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [Ké]
trvaly travni porost 54 656 100,00 65 600
Celkova vyméra pozemkii 656 Hodnota pozemkii celkem 65 600




l REKAPITULACE OCENENI |

IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisus ]

1. Pozemek p.¢. 54 34 361,30 K¢
Vysledna cena - celkem: 34 361,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 34 360.- K¢

slovy: Tricet¢tyfitisicttistasedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
34 360 K¢

slovy: Tricetétyfitisictiistasedesdt K¢

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek p.¢. 54 65 600,- K¢

| Hodnota pozemku 65 600 K¢ [

[Silné stranky [
Relativné dobry piistup k pfipojeni na inzenyrské sits.

[Slabé stranky ]
Pozemek v nevelkou plochou, ktery je vzhledem k t&sné blizkosti malé vodotede znagdn&
podmécgeny.

Neni pfipraven jediny pfistup po parcele

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Ke stanoveni obvyklé ceny byla vyuZita nabidka prodavanych pozemk v realitni inzerci. Vyslednd
cena byla pro kontrolu konzultovana s mistni realitni kancelaf.

Stanovend obvyklé jednotkova cena reflektuje aktudlni stav na realitnim trhu v mist& a &ase.
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Obvykla cena
65 600 K¢

slovy: Sedesatpéttisiciestset K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.7

[Zavér
Cena byla stanovena porovnanim. Je kone¢na , v&etné piipadného DPH
Novém Boru 01.02.2020

Jan Vojta, ing |
U vodéarny 778 ¥
47301 Novy Bor il
telefon: +420 602 456597 I
e-mail: jan.vojta@borskastavebni.cz 1 val | \

Znalecks dolozka: v (] |

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pledkcdy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 3.12.2003 pod & J- Spr. 6603/2003 pro obor ekonomika - odvtvi ceny a
odhady nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 1456-15/2020 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
foto 1
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Kopie katastralni mapy ze dne 30.1.2020
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Pozemek p.¢. 54 v k.u. &. 629979
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Mapa oblasti

Pozemek p.¢. 54 v k.u. €. 629979
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