ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 070723/2024

Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

-
2486/1

 2481/1

Struény popis predmétu znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 3385 - zahrada o vyméfe 119 m? zapsaného na LV ¢&. 10001

u Katastralniho Gfadu pro Liberecky kraj, Katastrélnmnec nad Nisou pro k.u. i obec
Rychnov u Jablonce nad Nisou. $C:>° 1#

Znalec: Ing. Jan Pilaf
1. maje 4023/62
466 04 Jablonec nad Nisou

Zadavatel: Meéstsky tad Rychnov u Jablonce nad Nisou, IC: 00262552

nam. Miru 720
468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou

Cislo jednaci: ZP-MUR/57/24-0

OBVYKLA CENA 120 000,- K&

Pocet stran: 19 a 7 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: Q

Podle stavu ke dni: 2.9.2024 Vyhotoveno: V Jablonci nad Nisou 7.9.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 3385 - zahrada o vyméfe 119 m? zapsaného na LV ¢. .10001
u Katastralniho tfadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou pro k.0. i obec
Rychnov u Jablonce nad Nisou pro potieby jednéni Zastupitelstva mésta Rychnov u Jablonce nad
Nisou o kupni cené pfi prodeji pfedmétného pozemku.

1.2. Uéel znaleckého posudku |

Zjisténi obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 3385 - zahrada o vyméte 119 m? dle vyhlasky Ministerstva
financi CR ¢. 434/2023 Sb. ke dni 2.9.2024 - vypracovani podkladu pro jednani Zastupitelstva
mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou pfi stanoveni kupni ceny pozemku parc. ¢. 3385, ktery bude
predmétem prodeje.

1.3. Skute&nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zaveru
74dné skutecnosti majici vliv na pesnost zévéri znaleckého posudku nebyly znalci zadavatelem
znaleckého posudku sdélené.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka ocefiovaného pozemku byla znalcem provedena dne 2.9.2024.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojii dat

Standardni postup pii vybéru podkladi potiebnych k ocenéni pozemku parc. ¢. 3385 - zahrada o
vyméfe 119 m? zapsaného na LV &. 10001 u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni
pracovisté Jablonec nad Nisou pro k. 0. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou.

2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

- &asteény vypis z KN - LV €. 10001 pro k. u. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou

- kopie snimki katastralni mapy pfedmétného uzemi

- kopie snimkd Kkatastralni mapy pfedmétného izemi + ortofoto

- vyfez platného izemniho planu mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou

- prohlidka pfedmétného pozemku na misté samém dne 2.9.2024

- informace o realizovanych prodejich srovnatelnych nemovitych véci z placeného ,.Dalkového
piistupu katastru nemovitosti”

- zékon &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zdkona €. 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., & 225/2017 Sb. a €.237/2020 Sb. a vyhl. MF CR &.441/2013 Sb.
ve znéni vyhl. &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb.,
¢. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021, &. 337/2022 Sb. a &. 434/2023 Sb., kterou se prova-
dé&ji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroje dat jsou vérohodné a ovéfitelné

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipade
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena se
uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popf. obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnéni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby. Postup ureni obvyklé ceny zahrnuje vybér
idajti do souboru pro porovnéni s pfedmétem ocenéni nejméné od tii obdobnych pfedmétd na
zéklad& kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni. Udaje pouzité pro
uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi byt z ocenéni ziejmy
a doloZeny.

Trzni hodnota

V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzntho odstupu se pro ucely tohoto
zdkona rozumi, Ze Udastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.



Trsni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se uruje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobil (metod) ocefiovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. P uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Vécna hodnota

Vécna hodnota (Sasové cena) je reprodukéni cena, sniZena o piiméfené opotiebeni, odpovidajici
prim&mé opotfebené nemovitosti stejného Stafi a ptiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizen4 o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoZzauji jeji okamzité uzivani. Vécna hodnota
je vysledkem nakladového piistupu ocenéni

Ocenéni je provedeno dle zdk. &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zak. ¢. 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., &. 225/2017 Sb. a €.237/2020 Sb. a vyhl. MF CR
¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhl. & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., . 443/2016 Sb.,
&.457/2017 Sb., & 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021, ¢. 337/2022 Sb. a &. 434/2023 Sb.,
kterou se provad&ji néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat
Standardni postup pii vybéru podkladi a informaci potiebnych k ocenéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

7iskéni informaci a tidajt pro potfeby vypracovani znaleckého posudku bylo provedeno
standardnim zplsobem za pouZiti:

- ¢asteéného vypisu z KN-LV &. 10001 pro k. 1. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou

- kopie snimku katastralni mapy pfedmétného uzemi

- kopie snimku katastralni mapy pfedmétného uzemi + ortofoto

- vyfezu platného uzemniho planu mésta Tanvald

- informaci o realizovanych prodeja srovnatelnych nemovitych véci z placeného ,,.Dalkového

piistupu do katastru nemovitosti”

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Liberecky, okr. Jablonec nad Nis., obec Rychnov uJ ablonce nad Nis.
k.. Rychnov u Jablonce nad Nisou
Adresa nemovité véci:  ul. VI&i, 468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou

Vlastnické a evidencni adaje
Mzstsky utad Rychnov u Jablonce nad Nisou, IC: 00262552,

nam. Miru 720,

468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou,

podil 1/1

Informace o pozemku parcelni &islo: 3385

Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou [563790]
Katastralni uzemi: Rychnov u Jablonce nad Nisou [744344]
Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 119

Typ parcely: parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urdeni vyméry:  ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku:  zahrada
Vlastnické pravo: Mésto Rychnov u Jablonce nad Nisou
nam. Miru 720
468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou
Zpusob ochrany nemovitosti: zem&délsky ptdni fond
Seznam BPEJ: BPEJ Vymeéra

85041 119
Omezeni vlastnického prava: nejsou evidovana zadnd omezeni.
Jiné zapisy: nejsou evidovany zadné jiné zapisy.




Dokumentace a skutecnost

Pro potieby ocenéni pozemku parc. ¢. 3385 - zahrada o vymeéfe 119 m? vychazi znalec z:

- platného izemniho planu m&sta Rychnov u Jablonce nad Nisou

- prohlidky pfedmétného pozemku na misté samém

- informaci o realizovanych prodejich srovnatelnych pozemki z placeného ,,Dalkového piistupu
katastru nemovitosti”

- nabidek realitnich servert prodejii porovnatelnych pozemki

Mistopis

Mgésto Rychnov u Jablonce nad Nisou patf{ do okresu Jablonec nad Nisou a nalezi pod Liberecky
kraj. Piislusnou obci s rozsifenou plisobnosti je mésto Jablonec nad Nisou.

Obec Rychnov u Jablonce nad Nisou se rozklada asi 5 km jizn€ od Jablonce nad Nisou. Obec se
déle d&li na dvé &asti: k. 4. Pelikovice a k. 1. Rychnov u Jablonce nad Nisou. Mésto Rychnov
u Jablonce nad Nisou leZi v primémé vysce 435 m.n.m. Celkova katastrélni vyméra obce je cca
1225 ha.

V Rychnové u Jablonce nad Nisou Zije asi 2 845 trvale hlaSenych obyvatel, z toho asi 1.827
v produktivnim vé&ku.

Obganskd vybavenost mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou: Méstsky ufad, zakladni Skola,
matefska $kola, knihovna, Dtim s pedovatelskou sluzbou, posta, prodejny se zdkladnim sortimentem
zbozi; kulturni za¥izeni: pobocka Zakladni umé&lecké skoly Jablonec nad Nisou (vytvarny a hudebni
obor zékladniho uméleckého vzdé&lavani), Tanedni pohybové studio Magdalena (scénicky tanec
a pohybové divadlo), M&stské muzeum se stalou expozici rychnovského malifstvi, hudebni klub
,Bazina“; sportovni vybaveni mésta: lyZafska sjezdovka s vlekem, h¥ist€ pfi ZS + tenisové kurty
(moZnost vyuziti také pro vefejnost), Sportovni klub Spartak (€inny fotbalovy oddil), Asijsky klub
bojovych uméni (karate); zdravotnictvi: ordinace praktického lékafe, ordinace odbornych lékatt
(zubaf, chirurg, gynekolog), 1ékarna.

Méstem Rychnov u Jablonce nad Nisou prochazi Zelezni¢ni trat’ &. 030 (Pardubice - Liberec). Se
statutarnim mé&stem Jablonec nad Nisou je mésto Rychnov u Jablonce nad Nisou spojeno méstskou
hromadnou dopravou.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha O orné ptida
[ trvalé travni porosty (¥l zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: [J bytova zona O primyslova zéna ] ndkupni zéna

[ ostatni
Piipojky: & /O voda [/ kanalizace 00/0 plyn
vef. / vl. & / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice L. tf. (X silnice IL.,IIL.tf.

Poloha v obci:

PHistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocetiovany pozemek parc. & 3385 - zahrada se nachazi v severovychodni okrajové ¢asti mésta
Rychnov u Jablonce nad Nisou ze severozapadni strany pii mistni G¢elové komunikaci opatfene
Zivisnym povrchem (ul. VI&i). Pozemek je nepravidelného, ¢lenit¢ho tvaru, mirné€ svazity,
piivraceny k jihu, bez zvl4st. technickych znakd. Z vefejnych inZ, siti je v misté moZnost napojeni
pouze na sekundarni sit’ elektro n.n. a na vef. vodovodni fad.
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Uzemni plén:

Pofizovatelem tzemniho planu Rychnov u Jablonce nad Nisou je oddéleni uzemniho planovani
Magistratu mésta Jablonec nad Nisou. Novy zemni plan Rychnov u Jablonce nad Nisou nabyl
Géinnosti dne 4.4.2009. Uzemni plan Rychnov u Jablonce nad Nisou podléhé 1., 2. a 3. zméné
Uzemniho plénu Rychnov u Jablonce nad Nisou.

Dle tizemniho plénu mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou se ocefiovany pozemek parc. ¢. 3385
v k.i. Rychnov u Jablonce nad Nisou nachazi v plochach graficky vyznadenych jako plochy
sastavéné a zastavitelné - rod. domy méstské a priméstské - plochy stabilizovane.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapséna v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita v&c neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Nemovita véc v izemi s ostatnimi p¥irodnimi riziky (radon)
Komentéai: Radon - podle odvozené mapy radonového rizika pro Liberecky kraj se nachazi
mé&sto Rychnov u Jablonce nad Nisou ve II. kategorii
- stfedng vysoké riziko vyskytu nadlimitni koncentrace Rn.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek parc. &. 3385 - zahrada

Obsah ocenéni na trinich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc. &. 3385 - zahrada




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pii analyze dat

Pouziti informaci a Gidaji pro potfeby vypracovani znaleckého posudku:

- z prohlidky provedené pfi mistnim Setfeni na misté samém provedené dne 2.9.2024

- 7 &steného vypisu z KN - LV €.10001 pro k.i. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou

- ze snimku katastralni mapy pfedmétného uzemi

- z platného tizemniho plénu obce Rychnov u Jablonce nad Nisou

- informaci o realizovanych prodejich srovnatelnych nemovitych véci z placeného ,,Dalkového
ptistupu katastru nemovitosti”

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. & 3385 - zahrada
Adresa pfedmeétu ocenéni: VI
468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou
LV: 10001
Kraj: Liberecky
Okres: Jablonec nad Nisou
Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Katastralni uzemi: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Podet obyvatel: 2 845
Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 557,00 K¢&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodaétsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obef (oblasti) I 1,03
vyjmenovanym v tabulce &. 1 (kromé& Prahy a Brna)
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn
05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
06. Obganska vybavenost v obei: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00
zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O1* O2* 03 * 04 * Os * Os =1 264,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni pozd&jsich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky C. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona ¢&. 151/1997 Sb.




Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand izemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic I 1,00
8. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce  V 1,02

nebo oblasti v tab. &. 1 piilohy & 2 (kromg Prahy a Brna) v nejkratim
vymezeném useku silnice do 10 km vCetné '
9. Obéanské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, $kolské zatizeni, po$ta, bankovni (pen€Zni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy

&. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y, P)=1,071

i=1
V ostatnich pipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg *Po* (1 + ), P))=1,000

i=1

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

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a G&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: Pozemek lze II -0,10
napojit pouze na n&které sit€ v obci

5. Ob&ansk4 vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v&ci neni dostupna 11 -0,02
?4dn4 ob¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,07

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréntho  1I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi - . II 0,00
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Index polohy Ie=P; *(1+> P)=0,810

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou &.1 piflohy
&. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,868

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,810

1. Pozemek pare. €. 3385 - zahrada

Ocetiovany pozemek parc. & 3385 - zahrada se nachazi v severovychodni okrajové &asti mésta
Rychnov u Jablonce nad Nisou ze severozdpadni strany pfi mistni ucelové komunikaci opatiené
zivicngm povrchem (ul. VI&f). Pozemek je nepravidelného, ¢lenitého tvaru, mimé svazity,
piivraceny k jihu, bez zvlastnich technickych znakl. Z vefejnych inZ. siti je v mist€¢ mozZnost
napojeni pouze na sekundarni sit’ elektro n.n. a na vef. vodovodni fad.

Na ocetiovaném pozemku se nachézeji stavby u kterych probihd fizeni o jejich dodate¢ném
povoleni. Tyto stavby nejsou dle zadani znaleckého posudku pfedmétem jejich ocenéni.

Uzemni plan:

Dle platného izemniho plénu mé&sta Rychnov u Jablonce nad Nisou se oceflovany pozemek parc.
¢. 3385 v k.u. Rychnov u Jablonce nad Nisou nachazi v plochach graficky vyznacenych jako plochy
zastavéné a zastavitelné - rodinné domy méstské a priméstské - plochy stabilizované.

/ // 2486/1

/ / /\‘ { %411
.f il \ 3385 )_(
2 \/ o/ .
N \_

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
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Index polohy pozemku Ip = 0,810

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % vCetné - v 0,00
ostatni orientace
3 7tizené zékladové podminky: Neztizené zakladove podminky 111 0,00
4. Chrénéné Gizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+>Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 0,810 = 0,810

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

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Y Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni K&/m?] Index Koef. Ké&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do uizemniho plinu Kk zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1264,- 0,810 0,300 307,15
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
4 islo [m?] [K&/m?] K¢
§ 9 odst. 4 a) zahrada 3385 119 307,15 36 550,85
Stavebni pozemek - celkem 119 36 550,85
Pozemek parc. & 3385 - zahrada - cena zjiSténa celkem = 36 550,85 K¢
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Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc. &. 3385 - zahrada

@eﬁované nemovita véc
r - /,;,//-- - ;-fr
o T a1
-~ /ﬁgﬁﬂ/\ .*’/I'
/ _— - O < N 3411 P

* {;\- ** :

," " I .i w" *

g : s
NS

)_,.;" N\ ’ k‘g ‘< I "’
< o | /2 . 2481 "
|~ 28 ¢/ < % L g

b'% ?7 S

'-)ﬁ’

Ocetiovany pozemek parc. &. 3385 - zahrada se nachazi v severovychodni okrajové €asti mésta
Rychnov u Jablonce nad Nisou ze severozapadni strany p¥i mistni GCelové komunikaci opatiené
zivicnym povrchem (ul. VIgi). Pozemek je nepravidelného, &lenitého tvaru, mimn€ svaZity,
ptivraceny k jihu, bez zvlastnich technickych znakll. Z vefejnych inz. siti je v mist€ mozZnost
napojeni pouze na sekunddrni sit’ elektro n.n. a na vef. vodovodni fad.

Na ocetiovaném pozemku se nachdzeji stavby u kterych probihd fizeni o jejich dodateCném
povoleni. Tyto stavby nejsou dle zadani znaleckého posudku pfedmétem jejich ocenéni.

Dle platného tizemniho planu mé&sta Rychnov u Jablonce nad Nisou se ocefiovany pozemek parc.
& 3385 vk 1. Rychnov u Jablonce nad Nisou nachazi v plochach graficky vyznacenych jako
plochy zastavéné a zastavitelné - rodinné domy méstskeé a piiméstské - plochy stabilizované.

rV)"méra pozemku: 119,00 m? l

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek parc. & 1410/7 - zahrada

Lokalita: Jablonec nad Nisou

Popis: Pozemek nepravidelného, ¢lenitého tvaru, mimé svazity, pfivraceny k jihu ptiléhd
z jizni strany k silné frekventované mistni komunikaci - ul. Méanesova
Smlouva kupni &.1008932312 OLP/3872/2023 ze dne 18.12.2023. Pravni u¢inky|
zépisu k okamziku 19.12.2023. Zapis proveden dne 16.1 .2024.

Pozemek: 500,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej
V-780/2024-504 1,00

K2 Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca o 76%

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pozemek pro potfeby

piisp&vkovéa organizace”

- 12 -

men3i neZ pozemek porovnavany 0,93
K3 Poloha - porovnévany pozemek §irsi centrum mésta 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - shoda 1,00 i -
K5 Celkovy stav - shoda 1,00 Zdroj: Udaj z placenéh
K6 Vliv pozemku - Zadny 1,00 piistupu KN

"Domov a Centrum dennich sluZeb Jablonec nad Nisou,

1,00




7divodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-780/2024-504;
Velikosti objektu - ocetiovany pozemek je cca o 76% mensi nez pozemek porovnavany; Poloha
- %ir¥ centrum mésta; Provedeni a vybaveni - shoda; Celkovy stav - shoda; Vliv pozemku -
zadny; Uvaha zpracovatele ocenéni - Domov a Centrum dennich sluzeb Jablonec nad Nisou,
piispévkova organizace

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 19.12.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
420 276,- 500 841,- 0,88 740,00,-
Nazev: Pozemek parec. ¢. 3303 - trvaly travni porost
Lokalita: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Popis: Pozemek tvaru nepravidelného &tytthelniku, mirng svaZity nachézejici se z jiZni

strany u k¥izovatky mistnich komunikaci (ul. Na Hranici a ul. Okruzni) a priléhajici]
ze severovychodni strany k ul. Vychodni.
Smlouva kupni ze dne 11.1.2024. Pravni u¢inky zépisu k okamziku24.1.2024. Zépis
proveden dne 15.2.2024.
Pozemek: 300,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej

V-333/2024-504 1,00
K2 Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca 0 60%

mensi neZ pozemek porovnavany 0,94 ‘2 -J
K3 Poloha - porovndvany pozemek okrajové ¢ast meésta 1,00 § Pl i e R
K4 Provedeni a vybaveni - shoda 1,00 Zdroj: Udaj z placeného
K5 Celkovy stav - shoda 1,00 pristupu KN
K6 Vliv pozemku - Zadny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - k pozemku celoro¢n&

dobry piijezd a pfistup 1,00

Zdiivodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-333/2024-504;
Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca o 60% mensi nez pozemek porovnavany; Poloha
- porovnévany pozemek okrajova ¢ast mésta; Provedeni a vybaveni - shoda; Celkovy stav -
shoda; Vliv pozemku - Zadny; Uvaha zpracovatele ocenéni - k pozemku celoroéné dobry pifjezd
a ptistup;

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 24.1.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
500 000,- 300 1 667,- 0,94 1 567,00,-
Nazev: Pozemek parc. ¢. 486/3 - ostatni plocha
Lokalita: Jablonec nad Nisou
Popis: Pozemek nepravidelného, znaén& &lenitého tvaru, rovinny pfiléha z jihozapadni

strany ke kfiZovatce mistnich komunikaci - ul. U Nisy a ul. U Lavky.
Smlouva kupni ze dne 2.2.2024. Pravni GSinky zépisu k okamziku 2.2.2024. Zapis
proveden dne 27.2.2024.

Pozemek: 170,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej

V-485/2024-504 1,00
K2 Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca 0 30 %
mensi neZ pozemek porovnavany 0,97
K3 Poloha - porovndvany pozemek - $ir$i centrum mésta 0,95 2
K4 Provede,ni a vybaveni - shoclla ’ 1,00 Zdroj: Udaj z placeného
K5 Celkovy stav - porovnévany poz. - nevhodny tvar 1,00 tistunu KN
K6 Vliv pozemku - Zadny 1,00 pristup
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - k pozemku celorotné
dobry pfijezd a pfistup 1,00

7divodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-485/2024-504;
Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca 0 30 % menSi nez pozemek porovnavany; Poloha
- porovndvany pozemek - $irSi centzrum mésta; Provedeni a vybaveni - shoda; Celkovy stav -
porovnavany pozemek - nevhodny tvar; Vliv pozemku - Zidny; Uvaha zpracovatele ocenéni -
k pozemku celorong dobry pifjezd a pFistup;

Cena [K¢] Vyméra pozemKku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 2.2.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
170 000,- 170 1 000,- 0,92 920,00,-
Nazev: Pozemek parec. & 3217 - ostatni plocha
Lokalita: Jablonec nad Nisou
Popis: Pozemek nepravidelného, ¢lenitého, pravouhiého tvaru, téméf rovinny, bez zvlast.

technickych znaki piistupny pouze pies pozemek stejného vlastnika.
Smlouva kupni SO/2023/0518 ze dne 16.1.2024. Pravni G¢inky zapisu k okamziku
31.1.2024 08:05:00. Zapis proveden dne 8.3.2024.

Pozemek: 125,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej

V-439/2024-504 1,00
K2 Velikosti objektu - ocetiovany pozemek je cca 0 5%

men3i neZ pozemek porovnavany 1,00
K3 Poloha - centrum mésta, neni pfistupny z vefejné

komunikace 0,90 . YT A .
K4 Provedeni a vybaveni - shoda 1,00 Zdroj: [figt?i zupllgi:leneho
K5 Celkovy stav - shoda 1,00 PHSHP
K6 Vliv pozemku - Zadny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ptistup pouze pies

pozemek stejného vlastnika. 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-439/2024-504;
Velikosti objektu - ocetiovany pozemek je cca o 5% mensi nez pozemek porovnavany; Poloha -
centrum mésta, neni pistupny z vefejné komunikace; Provedeni a vybaveni - shoda; Celkovy
stav - shoda; Vliv pozemku - Zadny; Uvaha zpracovatele ocenéni - piistup pouze pfes pozemek
stejného vlastnika.;

Cena [KS] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 31.1.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
163 560,- 125 1308.- 0,90 1177,
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Nazev: Pozemek parec. & 1331/17 - zahrada
Lokalita: Jablonec nad Nisou
Popis: Pozemek tvaru nepravidelného, &tyfihelniku, mimné svazity, pfivraceny k jihozap.

bez zvlastnicj technickych znakd pFistupny pouze pies pozemek stejného vlastnika.
Smlouva kupni SO/2023/0513 ze dne 7.2.2024. Pravni u¢inky zépisu k okamzZiku
16.3.2024 08:05:00. Zapis proveden dne 12.3.2024.

Pozemek: 154,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej
V-788/2024-504 1,00
K2 Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca 0 23%
mensi neZ pozemek porovnavany 0,98
K3 Poloha - pozemek neni pfistupny z vef. komunikace 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - shoda 1,00
K5 Celkovy stav - shoda 1,00
K6 Vliv pozemku - Zadny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdtavodnéni koeficientu K¢: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-788/2024-504;
Velikosti objektu - ocetiovany pozemek je cca o 23% mensi neZ pozemek porovnavany; Poloha
- pozemek neni pfistupny z vef. komunikace; Provedeni a vybaveni - shoda; Celkovy stav -
shoda; Vliv pozemku - Zadny;

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

108 000,- 154 701,- 0,93 652,-
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 652,- K&/m?
Primérna jednotkova porovndavaci cena 1011,- K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 567,- K&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 120 000,- K¢
Jednotkova cena 1 008,- K&/m?
Vysledna porovnidvaci hodnota 120 000,- K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provddéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek parc. ¢. 3385 - zahrada 36 551,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 36 551,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 36 550,- K&
slovy: t¥icet Sest tisic pét set padesat K&

Cena zji$téna dle cenového predpisu 36 550,- K¢

slovy: tficet Sest tisic p&t set padesat K¢
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek parc. €. 3385 - zahrada 120 000,- K&
Porovnavaci hodnota 120 000,- K¢
Obvykla cena 120 000,- K¢
slovy: jedno sto dvacet tisic K&

Silné stranky

- dobra, klidna a slunna poloha v fidké zéstavbé rodinnych domt a rekreaénich objekti pro
individualni rekreaci rizného charakteru a riizného data vystavby v okrajové Casti mésta

- blizkost volné ptirody

- pHizniva vzdal. silnice L. tf. €. 65 (rychlostni komunikace Jablonec nad Nisou - Praha
ve vzdal. 0,5 km jihozédpadnim smérem)

- celoro&né dobry piijezd a p¥istup k pfedm&tné nemovitosti po mistni komunikaci opatfené Zivic.
povrchem (ul. VI&i; ppek. 3411 - ostatni plocha, ostatni komunikace; vlastnické pravo: Mésto
Rychnov u Jablonce nad Nisou, ndam. Miru 720, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou

- dostate¢né moZnosti parkovani na vlastnim pozemku

- dobra dosazitelnost statutdrniho mésta Jablonec nad Nisou

Slabé stranky
- vzdalenost centra mésta Rychnova u Jablonce nad Nisou cca 4,5 km jihozdpadnim smérem
(vzdalenost objektl zakladni obéanské vybavenosti)

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Dle zjisténi se obvykld cena porovnatelnych pozernku v dané lokalité a blizkém okoli pohybuJe
v intervalu (zaokrouhleno po redukci) od 650,- K&/m? vymeéry pozemku do 1.570, -K&/m? vyméry
pozemku (v zavislosti na jeho velikosti, svazitosti, orientaci, moznému piistupu a pfijezdu, atd.).
Navrzena soudasnd obvykla cena poz. parc. & 3385, k. u. Rychnov u Jablonce nad Nisou, obec
Rychnov u Jablonce nad Nisou je stanovena s ohledem na souasnou poptavku a nabidku po
srovnatelnych pozemkach v dané lokalit€ a blizkém okoli s pfihlédnutim k mistnim podminkam
polohy, velikosti, svaZitosti, orientaci, moznému piistupu a pifjezdu, atd.).

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. & 3385 je poCitino s cenou 1008.- K&/m? plochy
(vymery).

7jist&na soudasna obvykld cena pozemku parc. & 3385 ve vysi 120.000,- K& odpovida obvyklym
cenam srovnatelnych nemovitych véci 'pozemki) v daném misté v soucasné dobé.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Obvykla cena 120 000,- K¢
slovy: jedno sto dvacet tisic K&

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho

presnost

Pro potfeby ocenéni - zjisténi obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 3385 - zahrada o vyméfe 119 m?
zapsaného na LV €. 10001 u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec
nad Nisou pro k. 4. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou vychazi znalec ze skute¢ného stavu
zjisténého pii mistnim etfeni na misté sameém provedeném dne 2.9.2024, z ¢asteéného vypisu z KN
_LV & 10001 pro k. 4. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou, ze snimku katastralni mapy
predmétného izemi, z platného tizemniho plénu obce Rychnov u Jablonce nad Nisou a z informaci
o realizovanych prodejich porovnatelnych nemovitych véci z placeného ,,Délkového piistupu do
katastru nemovitosti”.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Ocetiovany pozemek

Kopie snimku katastralni mapy

Kopie snimku katastralni mapy + ortofoto
Situa¢ni plan

Vyiez platného uzemniho planu
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Odména, ndhrada nakladi

Odména byla sjednana smluvné.
Znale&né udtuji dokladem ¢. 4227.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. L.
ze dne 17.1.1977, &j. Spr. 357/77 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady

nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod potadovym &islem 4277 - 13/2024.

V Jablonci nad Nisou 7.9.2024

g Ing. Jan Pilaf
1. maje 4023/62
466 04 Jablonec nad Nisou

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
& 4277 - 13/2024

pocet stran A4 v piiloze:

Ocetiovany pozemek

Kopie snimku katastralni mapy

Kopie snimku katastralni mapy + ortofoto

Situaéni plan

Vytez platného uzemniho planu

Pehled realizovanych prodejti srovnatelnych nemovitych véci z placeného
,.Dalkového pfistupu katastru nemovitosti” 2

p— e ek ek
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