NG, MIROSLAY BURES
zralec = obosn Ylancrmia
Inu’vﬁ"fvf ceny a odhady nemovitosif
_ ) dorskd 200, LYBREREC 14
Qkres: Liberec o 5102157, 5101290, 5121475
Obec: Nove Mésto pod Smrkem

Kat. Gzemi: Nové Mésto pod Smrkem

Mgr. Denisa Van Geet

notafka v Liberci
Dosle:

ZNALECKY POSUDEK: "~ =+

&. 1531/2022

Odhad obvyklé ceny nemovité véci podle § 2 odst. 2 zakona €.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku
- pozemku st.p.6.69 véetné vdech souiasti zejména objektu bydleni &.p. 261, zapsanych
v katastru nemovitosti na LV &. 501 pro katastralni dzemi Nové Mésto pod Smrkem, obec Nové
Mésto pod Smrkem, i

Zadavatei posudku: Okresni soud v Liberci
usnesenim 35D 1853/2021 - 195
Mar. Denisa Van Geet
notafka jako soudni komisaf
se sidlem Kostelni 10/5
460 01 Liberec Il — Nové Mésto

Viastnici nemovitych vacl: LV &. 501 pro k.i. Nové Mésto pod Smrkem (&. 706523)
v abci Nové Mésto pod Smrkem (€. 564265)
Stérba Jan
112 Tolstého 208
460 01 Liberec XXXIll-Machnin
Tomiéek OldFich

112 Myslbekova 260
483 65 Nové Mésto pod Smrkem

Ugel posudku: Odhad ceny obvyklé jako podklad pro projednani dédictvi po
Oldfichu Tomiékovi, rod. &. 560331/0658
a to podle stavu k datu amrti 23.9.2021.

Oceflovaci predpis

pro cdhad ceny obvyklé: Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ccefiovani
majetku (ocefiovaci vyhlaska), jak vyplyva ze zmén
provedenych vyhlagkami &. 199/2014 Sh., &. 345/2015 S§h.,
¢. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb,,
¢. 488/2020 Sb. a €.424/2021 Sb.

Ocenéni ke ¢ni: 23.9.2021
Posudek vypracoval: Ing. Bures Miroslav
Horska 200
460 14 Liberec 14 - Ruprechtice
IC: 627 66 872
Posudek v oboru: Ekonomika, odvétvi ceny a odhady.

Tento posudek obsahuje 18 &islovanych stran textu a 9 stran pfiloh.
Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoven! obdrzl zadavatel a 1 vyhotoveni
bude uloZeno v archivu znalce. Cislo vyhotoveni __

V Liberci dne 27.10.2022
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Zadani

Ugel posudku:

Odhad obvyklé ceny 1/2 nemovité véci — pozemku st.p.6. 69 se vSemi soutastmi jako podklad pro
projednani dédictvi po Oldfichu Tomi¢kovi, rod. & 560331/0658 a fo podle stavu k datu Umrti zOstavitele
23.09.2021.

Znalecky akol:

Podle usneseni soudu je likolem znalce ,zjistit obvyklou cenu této nemovité véci, a to k datu

umrti zastavitele:

- 1/2 pozemku - stavebni parcely €. 89 zastavéna plocha a nadvoil v&etné na tomto pozemku stojicl
stavby €. p. 261, &ast obce Nové Mésto pod Smrkem, se zplisobem vyuZiti — stavba k bydlenl, jeZ je
jeho soudastl, zapsaného v katastru nemovitosti Katastrainiho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni
pracoviste Frydlant, LV €.501 pro obec a k. 0. Nové Mésto pod Smrkem.”

Zplisob ocenéni:

Cena obvykla je odhadnuta podle zakona &.151/1897 Sh. o oceficvani majetku a provadéci vyhlééky
¢. 441/2013 Sh., v8e aktualnim znéni ke di ocenénl.

Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefovaci vyhlaska), jak vyplyva
Ze zmén provedenych vyhléékami &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb.,
&. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a £.424/2021 Sb.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skuteénost, ktera mizZe mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

Vzhledem k zadani a 0¢elu znaleckého posudku neni pfedmétem ocenéni uréeni zjisténé ceny,
jak pozaduje § 1¢ vyhlasky.

Vycet podkladu

Detailni popis postupu pfi vybéru zdroji dat je uveden v &astl posudek, nazev kapitoly postup
pfi ocendni obvyklou cenou. Pro zodpovézeni znaleckého tkolu byl pouzit nasledujici vybér
zdroja dat a podkladd:

a) Piedpisy, vyhlagky, normy a podklady pro ocenéni

- zaken €. 254/2019 Sb. o znalcich, znhaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech v aktuadinim znénl
-~ vyhlasdka ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti v aktualnim znéni

- zakon €.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a provadécl vyhlagky &. 441/2013 Sb., vie aktualinim
znéni ke di ocenéni

- z&kon 183/2006 Sb. (zakon o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu) véetné pfislu$nych provadécich
vyhlasek

- zakon 89/2012 Sh. (ob&ansky zakonik)

- zakon €.256/2013 Sb. (katastralni zakon) ve znéni pozdéjsich pledpisll véetné piisludnych
provadécich vyhlasek

b} Ziskané znalcem z databazi katastralniho Gfadu:
- LV &. 510 pro k.u. Nové Mésto pod Smrkem (&. 706523)
v obci Nové Mésto pod Smrkem (&. 564265).
- kopie katastralnl mapy
- kopie kupnich smluv pro ovéfeni cenové informace o realizovanych prodejich z placeného délkového
piistupu katastru

V- 82/2022-532

V-883/2020-532

- informace o realizovanych prodejich z vefejného nahliZeni do katastru nemowtosti které umozfiuje
vybér vzorkil pro porovnani z blizkého okoli ocenovanych nemovitych vécl
- informace o realizovanych prodejich z Katastru nemovitosti, zpracovanych programem NemoKalk,
ktery umozfiuje vyb&r vzorkl mimo jiné podle data prodeje



Zajisténé znalcem:

jzemnl plan Nového Mésta pod Smrkem

flastni databaze obchodovanych cen

abidkova a poptavkova databaze sité Internet (www.reality.cz, www.sreality.cz)
etecké snimky s primétem katastraini mapy (server KN Marushka, www |-katastr.cz,
NW.google.com)

Dodané zadavatelem posudku:

Usneseni Okresniho soudu v Liberci &.j. 35D 18532021 — 195 ze dne 12.10.2022 ve véci

ojednanl pozlstalosti po Oldfichu Tomiékovi, naposiedy byterm Myslbekova 260, 463 65 Nové Mésto

w Smrkem, rod. & 580331/0658, ktery zemiel dne 23.8.2021, rozhodl Mgr. Deniscu Van Geet,

aifkou se sidlem v Liberci s adresou notafské kancelafe Kostelni 10/5, Liberec lI-Nové Mésto, 460
Liberec, jako timto soudem povéfenym soudnim komisafem k provedeni Ukond v ifzenl o

yzfistalosti.

Jopis ze dne 18.10.2022 notarky Denisy Van Geet znalci, &.j. 35 D 1853/2021, ve véci projednani

zUstalosti po Oldfichu Tomickovi, r.¢. 560331/0658. .

Informace a Udaje sdélené vlastnikem nebo uzivatelem ocefiované nemovité véci:
1ejsou, pii mistnim Setfenl dne 26.10.2022 se nezhGcastnil nikdo z pozistalych, spoluviastnik ani
wsedé




Nalez
DOKUMENTACE A SKUTEGNOST

Prohlidkou na mist& bylo zjisténo, 2e dostupna dokumentace odpovida skuteénosti. Pfedmétem
ocenéni je nemovita véc, evidovana v KN na LV &. 501 pro k.0. Nové Mésto pod Smrkem (&. 706523)
v obei Nové Mésto pod Smrkem (&, 564265).

Pfadmétem ocenénl je pozemek st.p.&.69 se viemi sousdstmi, zejména objektem bydleni &.p. 261,
situovany v Novém Mésté pod Smrkem v prostoru mezi Ulicemi Palackého, Myslbekova, 28. fijna a
Frydiantska, pfiblizn& 100 m severné od Mirového nameésti.

Stavba na pozemku je v dezolainim stavu a bude tfeba ji odstranit. Zarovelt k domu neni zajift&n
piistup. Vzhledem k uvedenym skuteénostem je ocenénl provedeno jako stavebniho pozemku se
zavadami, jejich vliv na obvyklou cenu je zohlednén pomoci cenotvorného koeficientu.

Konfigurace terénu a okolnl zastavba:

Okolnf mirné &lenity terén je zastavén pfevazné rodinnymi domy a bytovymi domy zdénymi i
panelovymi. PfibliZné 50 m vzdugnou &arou daleko se nachazi méstsky Gfad, néco pfes 100 m
vychodné kostel svaté Katefiny.

Dopravni podminky:

Zastavka autobusa linek mistnlho vyznamu na Mirovém namésti je ve vzdalenosti cca 200 m.
Misto je dostupné osobnim i nakladnim automobilem po vefejné asfaltové komunikaci (s vyjimkou
poslednich 12 m po cizim pozemku).

InZenyrské sité.
V misté je moZnost napojeni na rozvod elekirické energie a vefejnou vodovodni a kanalizaénl sif,

Obchody, sluzby, Ufady, Skolstvi, kultury, sport:
V dosahu p&Si chlize blizkém okoli domu &.p. 261 a Mirového namésti je zakladni obéanska
vybavenost. Vy33[ je ve Frydlantu vzdaleném kolem 12 km.

Pracovni moznosti
Bézné pracovni pfileZitosti na Uzemi malého mésta ve Frydlantském vybézku, tedy podprimérné.

Typ nemovitosti:
Pozemek s rodinnym domkem.

MecZnosti zmé&ny zastavby:

Moznosti dalsfho stavebniho rozsifent:

Soutasti a pifslusenstvi nemovitosti:

Vztah k Gzemnimu planu:

- pro dane uzeml plati schvaleny Gzemni plan
- nemovitost se nachaz( v zastav&ném tuzemi
- nemovitost neni v souéasné dob& uZivana

Struéna charakteristika nemovitosti z pozice trhu:

- segment trhu - bydleni _

- vztah nabldky a poptavky — vzhledem technickym i pravni zavadé je poptavka omezena
- Casovy horizont prodejnosti — mimo 2 soused( je pozemek prakticky neprodejny




wport NemoKalk

‘Uzkum trhu realizovanych cen dané lokality.
o pfiehied realizovanych cen byla pouzita verejné piistupna databaze realizovanych cen KN
emovitosti nebo fizeni s cenovymi Udaiji) dotéeného k.u. s nize zadanym vyb&rem:

'P nemovité véci: Pozemky

isové omezeni vybéru; 2022 - 2021

sec: Nove Mésto pod Smrkem

itastr: Nové Mé&sto pod Smrkem

'uh vybranych pozemkii: oma plda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost
snl pozemek, vodni plocha, zastavéna plocha a nadvoif, ostatni plocha, jiny

rméra: 50 m? - 280 m?

xesnéni vybéru:

xt neobsahuje: 'souéasti je stavba'

'sledek prizkumu frhu realizovanych cen:
tlkovy podet realizovanych fransakel v roce 2022 - 2021 34
Hlkovy pocet detaiiné upfesnénych transakci: 19 — vyzadany cenové Gdaje

Posudek

POSTUP pfi ocenéni cenou cbhvyklou,

PoZadavek dle ocefiovaciho pFedpisu:

finice obvyklé ceny (Zakon &.151/1997 Sh. v aktualnim znéni, § 2, odst.1 a 2)

’pUsoby ocefiovani majetku a sluZeb

' Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocefiujl se majetek a sluZba obvyklou cenou.

' Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kiera by byla dosazena pfi prodejich
jjného, popfipadé obdoebného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém
chodnim styku v tuzemsku ke dni ocenénl. Pfitom se zvaZu|l véechny okolnosti, které majl na cenu
1, avsak do jejl vyse se nepromitajl vlivy mimotadnych okolnosti trhu, oscbnich poméri prodavajiciho
bo kupujiciho ani viiv zviastnl obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméiji napiiklad stav tisné
xdavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
iména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni
libou se rozuml zvlasini hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Wykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby a uréi se ze sfednanych cen porovndnim.

ovadéci pfedpis zdkona €.151/1997 Sb - vyhl.6.441/2013 Sb. v aktudlnim znéni

a) Uréeni obvykié ceny

Obvykia cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predmét
2néni v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnanl se nezahrnujl ceny
dnane za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho a kupujiciho ani viivu
astni obliby.

Postup uréenl cbvyklé ceny zahrnuje
vybér tdajli do souboru pro porovnéni s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétil na
dadé kritérif podle druhu piedmétu ocen&ni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
srovnavaci analyzu Udajil z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s (daji o oceriovaném
dmétu ocenéni,
uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrQ s vyznamnym podilem na vy$i ceny, uréenf
dilt parametr(l mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenénl,

upravu sjednanych cen v névaznosti na odli$nost obdobnych pfedmétll ocendni od predméti
sflovanych jejich korekci, pfiSemz odchylka zplisobena korekel mus( byt Fadné odfivodnéna,

vybér, odlvodnénl a provedenl analyzy s vyhodnocenim souboru upravenveh cen véetné




' Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musl byt
cenéni ziejmy a dolozeny.

1 NemozZnost uréeni chvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy, ktere
ly pro zji$ténl realizovanych cen obdobnych pfedmétii ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

Obecny popis zveleného ocefiovaciho postupu:

vy8e uvedeného vyplyva, Ze pro uréenl obvykié ceny lze pouZit pouze porovnavaci pfistup, ktery
shézl z realizovanych kupnich smluv nemovitych véci, evidovanych v KN (zékon 151/1997 Sb.).
islednym zpfesiiujicim pozadavkim provadéci vyhlaSky logicky odpovida pouze porovnavaci
sfoda pFima.

Istup trznfho porovnani pfedpoklada dobrou znalost trhu obou stran smény, jak z pohledu nabidky,
¢ z pohledu poptavky. Pracovisté KN od 1.1.2016 poskytujl informace o kupnich cenach placenym
lkovym pfistupem. Analyza trhu potvrdila existenci realizovanych transakci (viz report
dlizovanych cen, vygenerovany programem Nemokalk), odpovidajici vzorky byly pouZity
yorovnavacim pfistupu. .

dnotlivé transakce jsou oznaceny jako ,vzorky”, ktere jsou jednoznadné identifikované &islem
eni, pfidélené KN.

orky jsou analyzovany naslednym postupem.

Vyfazeny jsou vzorky neodpovidajici segmentu, pfipadné podsegmentu trhu z hlediska vyrazné
odlignych technickych nebo velikostnich parametrd, odli$ného zpdsobu vyuZiti apod.

Dale jsou vyfazeny vzorky, kde se do realizované ceny promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby (napf. prodej z exekuce, pfevody v
roding, z firmy na spolecnika apod).

Zbyvajici vzorky se doplni cenovym ldajem, poskythutym placeny dalkovym pfistupem
z katastru nemovitosti.

Vzorky jsou porovnany s ocefiovancu nemovitou véci na zakladé zvolené. zakladni jednotky

{upfesnéné dale v textu dle pfisluiného segmentu trhu) a opét jsou vyfazeny vzorky s
extremnimi odlehlymi hodnotami.
Provede se korekce odlidnosti pomoci vybranych cenotvornych koeficientl, vyplyvajicich F4

Nalezu analyzy trhu. Ve vypoétu jsou uvedeny piisluiné pouZité vzorce a zdivodnéni odlidnosti.
Vysledné jednotlivé porovnavané ceny (minimalné tf vzorky) jsou statisticky zpracovény metodou
stfedni hodnoty (aritmeticky primeér, vazeny primér).

Vysledné pouZité vzorky jsou z hlediska ceny nasledné ovéfeny z nabyvaclch fituldl Shirky listin
CUZK (kupnl smiouvy, usneseni drazebnika o udéleni piiklepu a pod.).

rmalné je viastnf ocenéni rozdéleno na &ast ,Pfehled ocefiovaného majetku”, ktera slouzi
iména k pfesnému popisu v8ech soutastl ocefiovaného majetku z hlediska vymér, stavebné
:hnického stavu apod. Tato &ast zarovett slouZi pro vypodet ceny zjidténé, je-li pozadovana.

1 této &asti nasleduje vlastni vypotet porovnavaci metodou pfimou.

kud dle vy&e uvedeneho neni mezné uréit ohvyklou cenu, bude nutné provést fadné zdivednénl a
kradovat v ocenéni trzni hodnotou.

VLASTNi OCENENI
Zavér provedené analyzy trhu pro uréeni obvyklé ceny:

| zaékladé uréeného segmentu frhu jsem proved| pfislusny vyb&r a nasledné upfesnéni dle
rwdchoziho postupu body 1. aZ 3. s naslednym vysledkem:

S oceflovanym majetkem se v dané lokalité — v katastralnim Uzemi Nové Mésto pod Smrkem
rateén& obchoduje. '

Realizované jednotlivé kupni ceny shodného nebo cbdobného segmentu trhu nemovitosti se
no viilaudanf oxirémnich hodnot (B3 a 1 8392 WE/m2) v kat 11zamf Novd MVEetn nnnd Smrlram




Ocenéni
Ocenéni trznim pristupem
Prehled ocefiovaného majetku
Pozemek &lslo 69 o vymeéfe 150 m?

iformace o pozemku:

Cisto: 88
Katastr: Nové Mésto pod Smrkem
Lstvestioti 801
Obec: Nove Mésto pod Smrkem
Okres:  Liberec .

Vymera: . Om o
GPS: . 50°5536.662'N, 1571346.963"E
Druh pozemku: ~ zastavéna plocha a nadvofi B
Zeméedéiska kultura: ~ Ne

Stavebni parcela: ~ Ano




'arcela €. 69 je v katastru nemovitosti evidovana jako zastavéna plocha a nadvofl. Ve skutednosti se
:dna o zastavénou plochu rodinného domku &.p. 261 a jeho nejbliz$i okoli. Stavba je v dezolatnim
tavu a bude tfeba ji odstranit.

‘odle dostupnych informacl (dcera zustavitele Petra Tomitkova a katastr nemovitosti) neni

pozemku zajistén pfistup. Technicky je mozny pfes p.p.¢.68 ve viastnictvl manzell Tichych nebo
fes p.p.&. 67/1 Josefa Istenaka.

tegistr RUIAN:

Tyer  budova s gislem popisnym
Domovni &islo: R
Zpusob vyuZiti: - objekt k bydleni
.If_qp_gt_l_'ull(ce:_ o Nezjisténo

Polet podiai; oY
Kanalizace: ~ Nezjisténo

Plyn: o Nezjisténo
Vodovod: o Nezjisténo

Vytdpeni: _ Nezjiténo




Porovnavaci zplisob ocenéni
Pozemek st.p.¢. 69 vC. objektu bydieni ¢.p. 261

gment trhu: Stavebni pro bydleni
astnictvi: Spoluvlastnictvi - 2 fyzické osoby

)cefiované pozemky:

e  Katastr \fjméra_ﬂ
9/000 Nové Mésto pod Smrkem o Tm
‘elkova vyméra; NP 1 m?

Odhad obvyklé ceny je proveden pro fiktivni parcelu &. 69/000 o vyméfe 1 m?, vysledkem tak
jednotkova cena.

Nésledné je v rekapitulaci uvedena také cena pro celou vyméru ocefiovaného pozemku,
150 m2,

Jak je uvedeno vyse, pfedmétem ocenéni je pozemek st.p.&. 89 vEetné objektu bydlenl &.p. 261.
avba je v dezolatnim stavu a bude nezbytné ji odstranit. Odhadovat jeji obvyklou cenu nebo trini
dnotu je bezpfedmétné.

Ocenén je tedy pozemek st.p.¢. 69 porovnavaci metodou jako volny, se zavadou — nutnosti odstranit
ytky stavby.

Druhou zavadou je potom skutetnost, Ze na pozemek neni zajistén pfistup z vefejné komunikace.

Podkladem pro srovnani jsou skuteéné realizované prodeje pozemki v letech 2021 - 2022,
izhodny den je pfitom 23.9.2021.

Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti ze sbirek listin katastralniho Gfadu jscu uvedeny ve
tu podkladi pod pis. b).

Z prodanych 110 (dosud zvefejnénych) nemovitych véci - pozemki v kat. izemi Nové Mésto pod
rkem bylo filtrem vybréano 34 o vyméte 50 az 280 m? a nasledné filtrem 19 bez (,soutést! je stavba®).
véech byly dalkovym placenym piistupem ziskané cenové Udaje. Po eliminaci extrémnich cen
Ja 1.632 K&/m?) byly vybrany 4 vzorky (ze zakona min. 3) pro pfimé srovnani.

ko vzorky byly zvoleny pozemky, které:

byly prodany v poslednich letech 2021 — 2022, (vybrané pro srovnanl maji pravn( G&inky vkladu do
k.n. kvéten a leden 2022 a 2x ¢ervenec 2021), piitom rozhodny den je 23.9.2021 -

jsou situovany v kat. tzem! Nové Mésto pod Smrkem, shodné jako pozemek ocenovany

jsou tzemnim planem uréeny pro bydleni ("SM* a “BI*)

maji prakticky shodné moznosti napojenf na inZenyrské sit& a podobnou dopravni dostupnost
majf velmi podobné vyméry jako pozemek ocefiovany o viméie 150 m? — 111; 55; 263 5 217 m?
jedna se o zahrady (dvory) ve stavajlcl starsi zastavbé rodinnych a bytovych domd

I&ny (zvysenI i snizeni) cen vzork(l v ¢ase je uvaZovano podle HB index(, a to posledné zvefejnénych
2022 pro 2Q 2022 (viz ptiloha). Ceny vzorkd, které byly vioZeny do kat. nemovitosti prakticky ve
jné dobé jako je rozhodny den 23.9.2022, nejsou piepoditavany (vzorky &. 3 a 4).

rovhavaci ocenéni pozemku - pouZity vzorec
ini hodnota ocefiovaného pozemku se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo
>idkevymi cenami obdobnych (srovnatelnych) pozemk( — déle jen ,vzorky". Hodnota pozemku,
poctena dle konkrétniho vzorku, se spotita podle vzorce
= Cyz % Ky / Vuz % Vipor / K
z ... cena vzorku

.. koeficient lipravy na realnou cenu

.. Vymera vzorku




‘Uzkum trhu realizovanych cen dané lokality.

© prehled realizovanych cen byla pouZita vefejné pfistupna databaze realizovanych cen KN
emovitosti nebo fizeni s cenovymi Udaji) dotéeného k.u. pfipadné sousedicich k.0. nebo cbel s nize
idanym vybérem:

'p hemovité véci: Pozemky

agové omezeni vybéru: 2022 - 2021

bec: Nove Mésto pod Smrkem

atastr: Nové Mésto pod Smrkem

‘uh vybranych pozemku: orna plda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost,
sni pozemek, vodnl plocha, zastavéna plocha a nadvoti, ostatni plocha, jiny

tméra: 50 m? - 280 m?

sfesnéni vybéru:

Xt neobsahuje: 'soudasti je stavba'

isledek pruzkumu trhu realizovanych cen:
slkovy pocet realizovanych transakel v roce 2022 - 2021; 34

:lkovy pocet detaiiné upfesnénych transakei: 19 — vyZadany cenové udaje placenym
ilkovym pFistupem do kat. nemovitosti

nisténi vzorku:




Pouzite vzorky:

orek €.1 V-883/2022-532 Nové Mésto pod Smrkem 17.6.2022

Tapocitané pozemky:
Sislo . Katastr  Vyméra

392/2 ostatpl. Nove Mésto pod Smrkem 1M1 m?
selkova vyméra: C Mm®

«atastru nemovitosti je parcela vzorku zapsana jako ostatnl plocha, jina plocha. V dzemnim planu
zakreslena jako plocha "SM" - smiSena obytna méstska. Ve skutegnosti se jedna o dvir bytového
mu rozdéleného na jednotky, ktery piikoupil vlastnik vech jednotek.

gment trhu: Stavebni pro bydlenl

isthictvi: Pravnicka osoba, difve Nové Mésto pod Smrkem
p ceny: Realizovana cena

ha vzorku: 1




kupina Cenotvomy faktor _ Odlignost
Oceriovana parcela st.p.¢.69 je umisténa uvnitr

bloku RD a nenf k ni zajistén pristup.
Na oceriované parcele je umisténa dozita stavba,
kterou bude tfeba odstranit.

Poloha 20 %

Zatéze na pozemku 40 %

kupina _Sum K

S 20% 1.2

. 40% 14
=12%14=1.68

Wy - Redlna trzni upravena cena vzorku

49 5086 K¢ ... cena vzorku

| 0.86 ... koeficient (ipravy na realnou cenu
u = 0 K& ... mimoradna tprava

e HB INDEXu 2Q 2022: 217/252=0,861; tj. -14%
Whe = Gz ¥ Ky + M, = 49 506 x 0.86 + (0) = 42 575 K&

i

- Hodnota pozemku, propoétena podle vzorku
R = 42 575 KE ... reding upravena cena vzorku
[ 0.86 ... koeficient tpravy na redlnou cenu
z 111 m? ... vyméra vzorku
oz = 1 m? ... vyméra ocefiovaného pozemku
= 1.88 ... cenotvomy koeficient
= CRUwz/ Vg % Vpor /Kr= 425751111 x 1/ 1.68 = 228 K&

orek ¢.2 V-83/2022-532 Nové Mésto pod Smrkem 8.2.2022

apoditané pozemky:

dslo Katstr  Vjméra
89/2 ostatpl. Nové Mésto pod Smrkem 56 m*
-elkova vyméra: S 55 m*

atastru nemovitosti je parcela vzorku evidovana jako ostatnl plocha, jina plocha. V Gizemnim plénu
:akreslena jako plocha "SM" - bydlenl smi$eného - méstského. Ve skute¢nosti se jedna o zahradu
inného domu, kterou vlastnici pikoupili ke stavebnl parcele s domem.




gment trhu: Stavebni pro bydleni

istnictvi: SIM, difve Nové Mésto pod Smrkem

p ceny: Realizovana cena

ha vzorku; 1

flouva kupnf ze dne 13.01,2022. Pravni G&inky z&pisu k okamziku 18.01.2022 08:57:40.
ais proveden dne 08.02.2022.

na: 27 500 K&, podle KS {podklady) nebylo uétovano DPH

<upina  Cenotvorny faktor ~ Odli$nost e
: Oceriovana parcela st.p.&.69 je umisténa uvnit? bloku
0,
Foloha 0% Roaneniknizajisten pristop.
40 % Na oceriované parcele je umisténa doZits stavba,
57 kterou bude tfeba odstrantt.

ZatéZe na pozemku
upina  Sum  Kg
20% 1.2
. A0% 14
=1.2%14=168
U.: - Redlna trzni upravena cena vzorku
27 500 K& ... cena vzorku
0.94 ... koeficient dpravy na reéfnou cenu

0 K& ... mimoradné dprava
?‘lg HB_INDEXu 2Q 2022: 217/230=0,943; i -6%

i




Iv - Hodnota pozemku, propoétena podle vzorku

SRUvz = 25850 K& ... reaina upravena cena vzorku
. = 0.94 ... koeficient tpravy na reéinou cenu
iz = 556 m? ... vyméra vzorky

Vpoz = 1 m? ... vyméra oceriovaného pozemku
<G 1.68 ... cenotvorny koeficient
tv= CRUv: / Viz X Vpoz / Kr= 25 850 / 55 x 1/ 1.68 = 280 K&

zorek €.3 V-1329/2021-532 Nové Mésto pod Smrkem 6.8.2021

Zapocftané pozemky:

Celo Katastr _ Vyméra
393 _zahrada Nové Mésto pod Smrkem 263 m
Celkova vyméra: ~  283m?*

katastru nemovitosti je parcela vzorku zapsana jako zahrada. V Uzemnim .plénu je zakreslena jako
ocha "SM" - smiSené obytna méstska. Ve skutegnosti se jednd o zahradu uvnitt bloku, kterou pfikoupil
astnik sousednich pozemk a domu,

fistup si vlastnik zajistil krétce pied koupi p.&.393 odkoupenim také sousedni parcely p.p.6.394, |




egment trhu: Stavebni pro bydleni

lastnictvi: Fyzicka osoba, dfive Nové Mésto pod Smrkem

¥p ceny: Realizovana cena

dha vzorku: 1

mlouva kupni ze dne 08.07.2021. Pravni Uginky zapisu k okamziku 16.07.2021 09:41:05.
apis proveden dne 06.08.2021. '
ena: 133 341 K&

Cenotvorny

QOceriovana parcefa st.p.¢.69 je umisténa uvniti bioku RD a
0,

P % enknizegisten prswp.
) ZatéZe na 40 % Na oceriovaneg parcele je umisténa doZita stavha, kterou

' pozemku ... bude tfeba odstranit.

20% 1.2
LA0% 14
'=1.2%1.4=168

Skupina  Sum K
I
)

RU.; - Realna trzni upravena cena vzorku
ve = 133 341 K& ... cena vzorku

u = 1 ... koeficient tpravy na reédlnou cenu

h = 0 K& ... mimofadna tprava

‘avni Gcinky vkladu vzorku jsou témér shodné s rozhodnym dnem pro ocenéni,
epodet ceny v ¢ase neni proveden,
Rily=Cuz ¥ Ky + My=133341 x 1+ (0) =133 341 K¢

r« Hodnota pozemku, propoétena podle vzorku
RUwz = 133 341 K& ... rediné upravena cena vzorku

u = 1 ... koeficient tpravy na reainou cenu
vz = 283 m* ... vyméra vzorku

poz = 1 m? ... vyméra occefiovansgho pozemku

f = 1.68 ... cenctvorny koeficient

7= CRUz / Vig % Vpor / Kp= 133 341/263 x 1/ 1.68 = 302 K&

orek ¢.4 V-1283/2021-532 Nové Mésto pod Smrkem 29.7.2021

b

1

R
zapotitané pozemky: . . b
Sslo Katastr  Vyméra -
394  zahrada Nové Mésto pod Smrkem 217 m? Lo
>elkova vyméra: _ 217 m? L

u..




katastru nemovitost! je parcela vzorku zapsana jako zahrada. V tUzemnim planu je zakreslena jako
ocha "SM" - smiena obytné méstska. Ve skute¢nosti se jedna o zahradu v bloku bytovych a rodinnych
>mU, pfistupnou pfimo z veiejné komunikace. Pozemek pfikoupil viastnik sousednich pozemki a
ymu teméf soudasné s p.p.¢.393.

:gment trhu: Stavebni pro bydleni

astnictvi: Fyzicka osoba dfive i nyni

'p ceny: Realizovana cena

iha vzorku: 1

nlouva kupnl ze dne 25.06.2021. Pravni tinky zapisu k okamZiku 07.07.2021 14:46:48.
Ipis proveden dne 29.07.2021.

na: 85 000 K&

T Cenoctvorny .
WP fggor  C Odnest
Oceriovana parcela st.p.¢.69 je umisténa uvnity bloku RD a
[Folona 20% neniknizaisten pristp,
Zatéze na 40 % Na ocefiované parcele je umfsténa dozita stavba,
pozemku 7 kterou bude tfeba odstranit.

kupina Sum K

20% 1.2
L 40% 14
=12x14=1.68




‘RUyz - Redlna trzni upravena cena vzorku
wz = 85000 KE ... cena vzorku

4

w = 1 ... koeficient tpravy na redinou cenu
A 0 K& ... mimorédna Uprava

ravni Géinky vkladu vzorku jsou témér shodné s rozhadnym dnem pro ocenéni,
fepocet ceny v ¢ase neni proveden.
Rtz = Gy x Ky + M, = 85 000 x 1 + (0) = 85 000 K&

n

v - Hodnota pozemku, propoétena podle vzorku
'RUvz = 85 000 KE ... reding upravené cena vzorku
¢ = 1 ... koeficient tpravy na reéinou cenu

WL

vz = 217 m? ... vyméra vzorku
oz = 1 m? ... vyméra ocefiovaného pozemku
f = 1.88 ... cenotvorny koeficient

1= CRUz / Vig % Vipoz / Ks= 85 000/217 x 1/1.68 = 233 K&

dhad porovnavaci hodnoty ocefiované skupiny pozemku:

fzorek .. Hodnota Vaha
1 V-883/2022-532 Nové M&sto pod Smrkem 17.6.2022 228 K& 1
2 V-83/2022-532 Noveé Mésto pod Smrkem 8.2.2022 280 K&

1
3 V-1320/2021-532 Nové Mésto pod Smrkem 6.8.2021 302Ke 1
A V-1283/2021-532 Nové Mésto pod Smrkem 29.7.2021 233Ke 1
azeny pramér: ... WIKE

aokrouhlent: ~10~

orovnavaci ocenéni: 260 K&/m?*

Zaver porovnavaciho zplisobu ocenéni

Rekapitulace:

Skupina _ Cena
quer_nek_ st.p.C. 69 v&. objektu bydlem’_ ¢.p. 261 -39 O_(_J0.00_ Ke B
Celkem . ) _ - 39000.00 K&

Celkova cena ur8ena porovnavacim zplisobem e

39 000 Ké

Slovy: TFicetdevéttisic K&




ZAVERECNY VYROK:

OBVYKLA CENA

Po zvaZeni viech zjisténych skuteénosti odhaduji, Ze obvykla cena nemovité vaci podle § 2
odst. 2 zadkona ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku - pozemku st.p.&.69 véetn& viech soucasti

zejména objektu bydlent &. p. 261, zapsanych v katastru nemovitosti na LV &. 501 pro katastralni
izemi Nové Mésto pod Smrkem, by mohla ke dni 23.9.2021 &init pfiblizné:

39 000,- K¢

slovy: Ttficetdevéttisic korun Saskych

I toho 1/2 pfipadajici na Oldficha Tomitka 19 500,- K&

Znalecka delozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Usti nad Labem
ne 3.7.1997, ¢.j. Spr 3834/97, pro obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady, se specializacf pro
ceffovanf nemovitost!, a pro obor stavebnictyi - odvétvi stavby obyiné a primyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym &islem 1531/2022 ve Znaleckém deniku.
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Liberci dne 27.10.2022 znalec: Ing. Miroslav Bures




