ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 012233/2025

Ekonomika, ceny a odhady , nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Ocenit obvyklou cenou pozemky p¢. 237, 238/1, 507/6 v k.4. Rychnov u Jablonce nad Nisou v obci
Rychnov u Jablonce nad Nisou okres Jablonec nad Nisou.

Znalec: Roman Vasek
Zahradni 584
273 64 Doksy
e-mail: vasekr@seznam.cz

Zadavatel: ProPark.nu V s.r.o., IC: 172 67 757
Rohécova 188/37
130 00 Praha 3

OBVYKLA CENA 1 562 584 K¢

Pocet stran: 16 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 03.02.2025 Vyhotoveno: V Doksich 14.02.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenit obvyklou cenou pozemky p¢. 237, 238/1, 507/6 v k.4. Rychnov u Jablonce nad Nisou v obci
Rychnov u Jablonce nad Nisou okres Jablonec nad Nisou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

ocenit z diivodu smény

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem bylo sd€leno, ze pted tfemi roky probéhla ¢astecnd rekonstrukce bytové jednotky a
zaroven mu predal soupis provedenych praci.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 03.02.2025 za ptitomnosti znalce a zastupce majitele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec pfi vybéru zdroju dat vychazel z:

- Katastru nemovitosti pro nalezeni prodeji obdobnych nemovitych véci
- Databaze CSU pro informace o obcich

- Informaci od zadavatele

- Mistniho Setfeni — obhlidky na misté¢

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z KN pro LV ¢&. 952 k.4. Rychnov u jablonce nad Nisou
- kopie KM
- mistni Setfeni konané dne 3.2.2025

- udaje z KN o sjednanych cenach
- situace budouciho arealu

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovéana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 370/2024 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncéktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotéadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zédkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
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kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, Ze Gcastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécné hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétrené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby roky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Data znalec ziskd pifi mistnim Setfeni, tj. napf. informace ohledné druhu a Gcelu uziti nemovitosti,
vymeéry, stavebné-technického stavu a vybaveni (data znalcem vytvorend) a déale z tdaji o ni
uvedenych v KN apod. (data znalcem sebrana).

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat
Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek vcetné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou, obec Rychnov u Jablonce nad
Nisou, k.. Rychnov u Jablonce nad Nisou
Adresa nemovité véci: Tovarni, 468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou

Vlastnické a evidencni udaje
ProPark.nu V s.r.o., Rohacova 188/37, 130 00 Praha 3, LV: 952, podil 1/ 1
Vybrané vzorky relevantni pro analyzu zpracované napf. v tabulkéch ¢i jinym prehlednym

zpiisobem, ktery umozni snadno porovnat jak jednotlivé vzorky mezi sebou, tak jednotlivé vzorky s
ocefiovanou nemovitosti.

Dokumentace a skutecnost
Byly ptedany kompletni doklady k ocenéni pozemkd.

Mistopis

Jedna se o pozemky v okrajové ¢asti mesta v ulici tovarni.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

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

Okoli: O bytova zona primyslova zéna 0 nakupni zona

[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl / O elektro [ telefon 0 dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD LI Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. U silnice I1.,ITL.tF.

Poloha v obci:

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci



Jedna se o rovinaté pozemky umisténé v zastavéné ¢asti mésta s piijezdem po zpevnéné komunikaci

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Nemovita véc v uzemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zdpach, hmyz, vitr, sesuvy
pudy, jiné zdroje)

NE Povodiiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat
Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno

porovnani za 1 m? plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemky p¢. 230, 240/1
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Luzicka 104, Dolni Rychnov, Rychnov u Jablonce nad Nisou, Dolni Dobra Voda,

Jablonec nad Nisou, Liberecky kraj, Severovychod, 46802, Ceska republika

Lokalita: Luzické 104, Dolni Rychnov, Rychnov u Jablonce nad Nisou, Dolni Dobra Voda,
Jablonec nad Nisou, Liberecky kraj, Severovychod, 46802, Ceska republika

Popis: Prodej zastavitelného pozemku v Rychnoveé u Jablonce nad NisouExkluzivné nabizime k
prodeji zastavitelny pozemek o vymeéte 1.183 m2, ktery se nachazi v klidné ¢asti Rychnova u
Jablonce n. Nis., v ulici Luzickd. Dle platného UP je pozemek uréen k vystavbé 1 rodinného
domu. Pozemek je svazity, ale slunny (situovany k jihu) a ptiléha k malo frekventované
asfaltové komunikaci, u které jsou vedeny veskeré inZzenyrské sité. Velmi dobra dostupnost do
Jablonce nad Nisou, Liberce i Turnova, veskera obcanska vybavenost v dosahu. Pro blizsi
informace nevahejte kontaktovat makléte.

Nazev:

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 159 340 1183 980,00 1,00 980,00

Luzicka 453, Dolni Rychnov, Rychnov u Jablonce nad Nisou, Dolni Dobra Voda,
Jablonec nad Nisou, Liberecky kraj, Severovychod, 46802, Ceska republika
Lokalita: Luzické 453, Dolni Rychnov, Rychnov u Jablonce nad Nisou, Dolni Dobra Voda,
Jablonec nad Nisou, Liberecky kraj, Severovychod, 46802, Ceska republika
Popis: Prodej stavebniho pozemku v Rychnové u Jablonce nad NisouNabizime k prodeji pozemek
urceny k vystavbe rodinného domu o vymeéte 1183m2 na okraji mésta Rychnov u Jablonce
nad Nisou v ulici Luzicka. Parcela se nachazi pii vedlejsi asfaltové, malo frekventované,
komunikaci vedouci méstem. Veskeré inzenyrske site€ jsou na hranici pozemku. Pozemek je

Nazev:

-7 -



svazity, situovany na jih. Vyborna dostupnost do Jablonce nad Nisou, Liberce i Turnova. Ve
mesté jsou veskeré sluzby, obchody, Skoly, skolka, zdravotni stiedisko atd. Pijemné a klidné
bydleni. Financovani zajistime!

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00 g

tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 e
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 159 340 1183 980,00 1,00 980,00

Rychnov u Jablonce nad Nisou, Jablonec nad Nisou, Liberecky kraj,
Severovychod, Ceska republika
Lokalita: Rychnov u Jablonce nad Nisou, Jablonec nad Nisou, Liberecky kraj, Severovychod,
Ceska republika
Popis: Pozemek k bydleni, 826 m2, Rychnov u Jablonce nad NisouVitejte v Rychnové u Jablonce
nad Nisou, kde nabizime nadherny pozemek o rozloze 826 m2 urceny k vystavbé rodinného
domu. Pozemek je v souladu s izemn¢ planovaci informaci ureny k vystavbé rodinného
domu a poskytuje idealni misto pro klidné bydleni. Nachazi se v krasné ptirod¢, s vybornou
dostupnosti do mésta Jablonec nad Nisou, kter¢ je vzdalené cca. 9 minut jizdy autem a nabizi
veskeré potfebné sluzby jako obchody s potravinami, skoly a skolky. Pokud byste pottebovali
vice sluzeb, mizete se vydat do Liberce, ktery je vzdalen cca. 20 minut jizdy autem. Pokud
Vas nabidka zaujala, nevahejte nas kontaktovat. Radi Vam poskytneme dalsi informace o
pozemku a osobn¢ Vas provedeme po miste.

Nazev:

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 599 000 826 3 146,49 1,00 3 146,49
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 980,00 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 702,16 K&/m?
Maximalni jednotkové porovndvaci cena 3 146,49 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢ |
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zastavéna plocha a 237 79 1702,16 134 471
nadvofi

ostatni plocha 238/1 679 1702,16 1 155767
trvaly travni porost 507/6 160 1702,16 272 346
Celkova vyméra pozemki 918 Hodnota pozemku celkem 1562 584

4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku 1562 584 K¢

Obvykla cena 1 562 584 K¢

slovy: Jeden milion pét set Sedesét dva tisic pét set osmdesat Ctyii K&




5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Vybér byl proveden na zakladé zdkladnich parametri ocefiované nemovité véci. Pfi ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zptsob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametriim ocefiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientii vcetné
jejich zdlvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pifi mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

- Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné piistupné databaze a data z realitnich kancelari

- Vytvotena data o nemovitostech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

- Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

- Na zékladé¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory

- Na zékladé interpretace vysledkl analyzy byla stanovena obvykla cena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Obvykla cena 1 562 584 K¢

slovy: Jeden milion pét set Sedesat dva tisic pét set osmdesat ctyti K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Katastralni mapa 3
Mapa oblasti 1
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dne 10.2.2025

Pozemek p.¢. 238/1 v k.u. €. 744344
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Odména, nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednéna 4000.

Znale¢né uctuji dokladem €. 2025/05.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne 25.
unora 1988 ¢islo jednaci Spr488/87 pro zakladni obory projektovani a stavebnictvi - odvétvi obytné
a prumyslové a obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady, se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 012233/2025.

V Doksich 14.02.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Roman Vasek
Zahradni 584
273 64 Doksy

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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