ZNALECKY POSUDEK
¢. 4549-007/17

O cené p.p.¢. 120/3 a p.p.¢. 12 v k.u. Lindava, obci Cvikov.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem
Magistrat mésta Usti nad Labem
Velka Hradebni 2336/8
40001 Usti nad Labem

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni  obvyklé ceny pozemkd na Zadost
objednatele

Dle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni & 121/2000 Sb., & 237/2004
Sb., ¢ 257/2004 Sb., & 296/2007 Shb., ¢ 188/2011 Shb., &. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢& 441/2013 Sb. ve znéni

vyhlasky €. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb. a & 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
10.1.2017 znalecky posudek vypracoval:

. . S, T . “‘

Megr. Ota Zeman

Znalecky posudek obsahuje 8 stran textu v&etng titulniho listu a 3 strany piiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

V Usti nad Labem 17.1.2017
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené pozemki dle specifikace objednatele v katastralni tizemi

Lindava, v obci Cvikov, ktery si vyzadal Magistrat mésta Usti nad Labem

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Lindava
471 54 Cvikov

Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Cvikov
Katastralni uzemi: Lindava
Pocet obyvatel: 4 427
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 721,00 K&m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu é. P;
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I1 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00

kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka 11 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * Og = 249,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 10.1.2017.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

- LV &.1 pro k.. Usti nad Labem, obec Usti nad Labem
- snimky katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

5. Vlastnické a eviden¢ni tdaje

Vlastnik pozemku:  Statutarni mé&sto Usti nad Labem, Magistrat mésta Usti nad Labem,
RC/ICO: 00081531, Velka Hradebni 2336/8, 40001 Usti nad Labem,
vlastnictvi: vyhradni

dle LV ¢&.1 a prohl4Seni objednatele

ke dni ocenéni:




bez omezeni vlastnického prava

6. Dokumentace a skute¢nost

Pozemky jsou vedeny VKN v druhu trvaly travni porost. Dle uzemniho pldnu se jedna o tizemi’

zastavitelné, ve stiedni zatopové zong.

7. Celkovy popis nemovité véci

Piedmétem ocenéni jsou pozemky p.¢. 120/3 al21 v k.0. Lindava, které je odd&lenou souéasti obce
Cvikov. Pivodné tvofily funkéni celek se stavebni pozemkem ¢&. 241 a stavbou &.p. 210 véetnd
vedlejsich staveb, které jsou na ocetiovanych pozemcich a které k ni naleZi.

Na pozemcich je z inZenyrskych siti moznost pfipojeni na vefejnlu el. sit’ a vodovodni ¥4d.Pozemky
sousedi s potokem a jsou v celém rozsahu v zatopovém tzemi.. Podle platného tzemniho planu se
nachazi ve smiSené zastavbé, kde 1ze realizovat vystavbu s preferenci obytnych staveb.

8. Obsah znaleckého posudku

1. pozemky
2. porosty




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont C.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢..199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016Sb., kterou se
provadéji n€ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢, P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez | -0,02
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici) [ -0,03

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

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zéna se stiednim rizikem povodné (Uzemi tzv. I 0,80
20-leté vody)

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 1II 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické

lokality
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zafizeni, $kola, posta, bankovni (pen&Zni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P7;*Pg* Py * (1+ ), P;)=10,638
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Iy =Psg*P7*Pg*Py* (1+ Z Py =0,760

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a u€el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rekreacni III -0,01
oblasti




(s

3, Poloha pozemku v obci: Csti obce nesrostlé s obei (mimo samot) IV

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: 11
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci
5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II

¢asteéné dostupna ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pf{jezd po zpevnéné komunikaci, VII
s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1I
$patna dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro 1
ucel uziti realizované stavby
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II
10. Nezaméstnanost: Priimérna nezaméstnanost II
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Jejich vyuziti pres 1
konstatovani v izemnim planu je omezené - tizky koridor pro vjezd
na p.p.¢.120/3, vystavba s vy$§imi naklady na zaloZeni - zatopova
zéna

1
Index polohy Ip=P;*(1+3 P)=0,740
i=2

-0,08
-0,10

-0,01
0,01
-0,01
-0,01

0,00

0,00
-0,05

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy

¢. 3 oceflovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,472

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,562

1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,760

Index polohy pozemku I = 0,740

Vypodet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

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

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

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

4. Chranéna izemi a ochrann4 pasma: Chranénd krajinnd oblast v 1.a  III -0,03
2. z6né, nebo narodni park

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii - bez dalsich vlivi II 0,00




Index omezujicich vlivll Io=1+>Pi=0,970

i=1

Celkovy index I =17 * Io * Ip = 0,760 * 0,970 * 0,740 = 0,546

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiideni Z[alg ot Index Koef [fgé bty
§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho pldnu k zastavéni
§ 9 odst. 4 249,- 0,546 0,300 40,79
T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 trvaly travni porost 120/3 2 364,00 40,79 96 427,56
§ 9 odst. 4 trvaly travni porost 121 229,00 40,79 9 340,91
Stavebni pozemky - celkem 2 593,00 105 768,47
Pozemky - zjisténa cena = 105 768,47 K¢
2. porosty

Jednd se o 4 ks béZnych listnatych stromt a 1 ks borovice

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢/jedn.] [K¢]
40 roki 4,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- -80 % 3 930,- 15 720,-
borovice 12 rokd 1,00 ks
Jehli¢naté stromy I 7 620,- - 80 % 1 524,- 1524,-
Soucet: 17 244,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pf#il. &. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,000
Celkem - okrasné rostliny = 12 933,- K&

Porosty - zjiS§téna cena 12 933,- K¢




C. REKAPITULACE

1. pozemky 105 768,50 K¢&

2. porosty 12 933,- K&
Vysledna cena - celkem: 118 701,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 118 700,- K¢

slovy: Jednostoosmnacttisicsedmset K¢&




Cena obvykla

Cena obvykla se stanovuje porovnanim. V Lindavé, piipadné ve Cvikové, se nabizi pozemky
mozné k vystavbé v cenach od 55,-K¢ do 125,-K¢&/1 m2. Porovnani nelze provést s dostateénym
podtem vzorkil a stanoveni obvykl€ ceny je tudiZ provedeno ndhradnim vyhlagkovym zptisobem.
Lze konstatovat, Ze cena za 1 m2 oceflovanych pozemkii /1m2 =41 K¢/ je vzhledem k jejich
lokalizaci a k omezenim, odpovidajici.

C. REKAPITULACE

Vysledna obvykla cena po zaokrouhleni: 119 000,- K¢

slovy:JednostodevatenacttisicK¢

V Usti nad Labem 17.1.2017

Mgr. Ota Zeman

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.2.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského 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 pot. &. 4549-007/17 znaleckého deniku,






