ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 2341-107/2025

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika - oceflovani nemovitych véci
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

r wr

Ocenéni ¢asti pozemku p.€. 339 v k.i. Rychnov u Jablonce nad Nisou

Znalec: Ing. Jan Vojta
UVVOdérny 778,473 01 Novy Bor
1C: 13912224

Zadavatel: Severoteska vodarenska spole¢nost a.s., IC: 49099469, pani Jana Lachova
Ptitkovska 1689, 41501 Teplice

Cislo jednaci: Min. spravedlnosti 081897/2025

OBVYKLA CENA 12 400 K¢

Pocet stran: 19 a 7 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 14.10.2025 Vyhotoveno: V Novém Boru 16.10.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni predpokladané obvyklé ceny casti pozemku p.¢. 339 v k.4. Rychnov u Jablonce nad
Nisou, ktera byla eviden¢né ptitazena k p.¢. 341/1

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ptiprava pievodu vlastnickych prav

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nebyly znalci sdéleny zZadné dalsi skutec¢nosti

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.10.2025 - bez asistence.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zdroje dat byly vybirany s tim, Ze je nezbytné, aby obsahovaly informace nutné ke zpracovani
zadaného znaleckého posudku

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Mistni Setfeni ze dne 14.10.2025

Fotodokumentace

Informace o pozemcich - LV 10001

Objednavka - SVS/LB /543/2025

Mapové a katastralni podklady - CUZK

Zakon 151/1997 Sb. ve znéni dalSich pozdé&jSich predpist
Databaze firmy Valuo o realizovanych prodejich nemovitych véci
Teorie ocenovani nemovitych véci - CERM 2016

Geometricky plan pro déleni pozemkti 2192-57/2025 Tomas Hanzl
Uzemni plan mésta

Povodiovy report

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Jedna se o vefejné dostupna data, jejichz vérohodnost nebyla zpochybnéna

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zadanim toho posudku je stanoveni obvyklé ceny ( trzni hodnoty)
Tyto pojmy definuje zdkon o ocefiovani majetku 151/1997 v aktudlnim znéni zakona 284/2021 Sb.
v§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb
(1) Pokud tento zédkon nestanovi jiny zplisob oceniovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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. Obvyklé4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data nebyla tvotena . Veskera data byla ziskana selektivnim vybérem z uvedenych podkladt.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data byla zpracovana v souladu s pozadavky zakona a v souladu s obecnou teorii oceniovani
nemovitych véci

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

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

Vlastnické a evidencni udaje
Me¢ésto Rychnov u Jablonce nad Nisou, Namésti Miru 720, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou,
LV: 10001, podil 1 /1

Vlastnické pravo neni omezeno

Dokumentace a skutecnost
Uzemni plan zatazuje pfedmétné parcelu do kategorie GF 15.1. trvaly travni porost

Toto neni v souladu s aktualnim stavem . Na oceiovaném pozemku se nachazi témét neprostupny ,
husty naletovy porost, véetné rozptylenych vzrostlych stromt.
Pozemek je zcela bez Gdrzby a je dlouhodobé¢ bez vyuziti

Mistopis

Rychnov u Jablonce nad Nisou je mésto v okrese Jablonec nad Nisou v Libereckém kraji. Nachazi
se na hornim toku ficky Mohelky, asi ¢tyti kilometry jihozdpadné od Jablonce nad Nisou. Véetné
casti Pelikovice ve méste Zije ptiblizné 2 900

Situace

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

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

Okoli: O bytova zona O pramyslova zona 00 nakupni zona

ostatni
Ptipojky: O0/0Ovoda [/ 0O kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. 0O /0 elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice  [Xl autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni

Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky
330/3 ostatni plocha - komunikace - Mésto Rychnov u JBC

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je ¢ast pozemku p.¢. 339 v k.u. Rychnov u Jablonce nad Nisou.

Evidencné se jedna o ostatni plochu - neplodnou piidu. V tizemnim planu je zafazen jako trvaly
travni porost.

S odvolanim na mistni Setfeni se jedna o neudrzovany pruh pozemku mezi zastavénou plochu
arealu COV  fi¢kou Mohelkou. Pozemek je silné zarostly naletovymi dfevinami , kfovim a
nekolika listnatymi vzrostlymi stromy. S ohledem na tésné sousedstvi vodniho toku se jedna o
zatopové Uizemi.

Jediny mozny piistup na pozemek je z obecni cesty vedouci k COV p.&. 330/3

Dle prilozeného GP rozdé&lenim parcely p.¢. 339 byla oddglena ¢ast o vyméte 191m? , ktera byla
evidenéné piifazena k p.¢. 341/1( areal stavajici COV)

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadn¢ zapsan v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Komentaf: Ostatni rizika nebyla zjiSténa

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém tizemi

ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentat: Povodiové riziko II. tf.

Ostatni rizika nebyla zjisténa



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat byla provedena v souladu s pozadavky zdkona o ocefiovani majetku 151/1997 Sb. ve

znéni jeho dalSich novel

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Cast pozemku p.¢. 339 pFifazena Kk p..¢ 341/1
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Realzovany prodej p.¢. 310/10
Popis: Cislo vkladu: V-5126/2024-504
Datum podani: 1.10.2024
Listina: Smlouva kupni
Cenovée tdaje: 107 800 K¢

parcela travni p.
Rychnov u Jablonce nad Nisou 310/10
¢. 310/10 Rychnov u Jablonce nad Nisou
539 m2
Koeficienty:
redukce pramene ceny -
velikost pozemku -
poloha pozemku - v zastavéné Casti obce
dopravni dostupnost -
moznost zastavéni poz. -
intenzita vyuZiti poz. -
vybavenost pozemku -
uvaha zpracovatele ocenéni - mimo nebezpeci zaplaveni

Cena Vyméra Jednotkova cena
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ]
107 800 539 200,00

NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCHA

1,00
1,00
0,80
1,00
1,00
1,00
1,00
0,85

Koeficient

Kc
0,68

Upravena JC.
[ K&/m? ]
136,00

Nazev: Realizovany prodej p.¢. 507/11
Popis: Cislo vkladu: V-416/2024-504
Datum podani: 29.1.2024
Listina: Smlouva kupni
Cenové udaje: 47 100 K¢

parcela travni p.

Rychnov u Jablonce nad Nisou 507/11

¢. 507/11 Rychnov u Jablonce nad Nisou
208 m2
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - v zastavéné ¢asti obce 0,80

dopravni dostupnost - piistupny po asfaltové komunikaci 0,70

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - mimo nebezpeci zaplaveni 0,85
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢S [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
47100 208 226,44 0,48 108,69

Nazev: Realizovany prodej skupiny pozemki p.¢. 577,576,573/5
Popis: Cislo vkladu: V-4457/2025-505
Datum podani: 2.6.2025
Listina: Smlouva kupni
Cenové udaje: 4 944 K¢
NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCHA

parcela travni p.
Dlouhy Most 577
¢. 577 Dlouhy Most
580 m2 info
parcela lesni poz
Dlouhy Most 576
¢. 576 Dlouhy Most
152 m2
parcela  jina plocha
Dlouhy Most 573/5
¢. 573/5 Dlouhy Most
92 m2
Skupina hospodaisky nevyuzitelnych parcel na okraji obdélavaného zemédélského
pozemku
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 - mimo nebezpeci zaplaveni 0,85
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
4 944 824 6,00 0,85 5,10




Nazev: Realizovany prodej p.¢. 802/38
Popis: Cislo vkladu: V-10461/2024-505
Datum podani: 27.12.2024
Listina: Smlouva kupni
Cenové udaje: 20 040 K¢
NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCHA
parcela travni p.
Jefmanice 802/38
¢. 802/38 Jefmanice

2004 m2
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 - mimo nebezpeci zaplaveni 0,85
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢S [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
20 040 2 004 10,00 0,85 8,50
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 5,10 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 64,57 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 136,00 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Predpokladana obvykla cena pozemku byla stanovena porovnanim .Jako porovnavaci objekty byly
vybrany realizované prodeje pozemku evidovanych jako trvaly travni porost. S ohledem na
dostupnost relevantnich dat bylo nutné vyuZit informaci o realizovanych prodejich ze SirSiho okoli
meésta.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K¢
ostatni plocha - jina 339 191 65,00 12 415
plocha
Celkova vyméra pozemkii 191 Hodnota pozemkii celkem 12 415




4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku 12 415 K¢

Obvykla cena 12 400 K¢

slovy: Dvanact tisic Ctyfi sta K¢

Silné stranky
Nezjistény

Slabé stranky
Neudrzovany pozemek, zaplavové uzemi

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ptedpokladand cena predmétnych pozemku byla stanovena porovnanim. Jako porovnavaci objekty
byly vybrany pozemky evidované jako trvaly travni porost, které v§ak nejsou zemédélsky
vyuzivany a maji ve skute¢nosti charakter ostatni plochy

Vycisleni podilli jednotlivych vlastnika:

Mésto Rychnov u Jablonce nad Nisou, Namésti Miru 720, 46802 12 400,- K¢
Rychnov u Jablonce nad Nisou, LV: 10001, podil 1/ 1



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Cena urcend jako obvykla je konecna , tedy vcetné ptipadného DPH

5.2. Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provadéna pritbézné pii zpracovani a po celkovém dokonceni ZP
6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni ptedpokladané obvyklé ceny ¢asti pozemku p.€. 339 v k.i. Rychnov u Jablonce nad
Nisou, ktera byla eviden¢né ptifazena k p.¢. 341/1

Obvykla cena 12 400 K¢

slovy: Dvanact tisic Ctyfi sta K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zadné dalsi skute¢nosti, které by snizovaly spravnost zavéru, piipadné jeho presnost nebyly
shledany

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Mapa KN

Mapa oblasti

GP 2192-57/2025 Tomas Hanzl
Informace o pozemcich

Vytez mapy uzemniho planu
Mapa GIS

Povodiiovy report
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejedna se o pirezkum jiného ZP

Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultanti nebyly ke zpracovani ptizvani

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 3.12.2003 pod ¢.j. Spr. 6603/2003 pro obor ekonomika - odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 2341-107/2025.

V Novém Boru 16.10.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Vojta
U Vodarny 778
473 01 Novy Bor

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2341-107/2025

pocet stran A4 v piiloze:

Mapa KN

Mapa oblasti

GP 2192-57/2025 Tomas Hanzl
Informace o pozemcich

Vytez mapy uzemniho planu
Mapa GIS

Povodiovy report

Pk ek ke ek ek
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Kopie katastralni mapy ze dne 16.10.2025
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Mapa oblasti
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GP 2192-57/2025 Tomas Hanzl

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
Ozradani Vimbra parcely Drub pozenios | Ozraten! Vymara parcety Cruh pozemiu | Typ sty | Zpds. Porowmini se slavem evidence pevnich vziahl
pozemki pozemkuy weked | Dl pechiizl z pozeming. | Cislo fiss Vimira diu Ceznatent
pare. dslem | e __| Zplzab vyudhi | parc. &islem | - = Zplisoo vyuliti | Zpbscb vyuZiti | vyméar | Wmniggqehoy wiastrictvi | &
= ba :mE i ome intmatry | AW poz. mMoiom?
3 ¥ nemovitostl | gvidend 3
339 (1) |13, 36(me | 339 (A1 48 |t 2 | 339 | 10001 | 11, 46
3411 | 38, 61| e | 3411 140, 52| e 2 33g | 10001 T 1,91 a
P o 34111 674 | |38 61| cela
. | ) | | i@b;:52
| 51| 97| | 51, 98] ‘ | PN
—*1) Rozdil +1 m2 (bod 14.6 pfilohy katastralni vyhlasky) u dosavadni parcely €339
— ~ -
Seznam souradnic (S-JTSK)
Cislo Soufadnice pro zapis do KN Souradnice uréené mérenim
bodu Kéd
¥ X kvality Y X Poznamka
339-2 683324, 37 983458,51 4 sl. plotu
T 339-27 683343,73 983430,82 4 sl. plotu
1 683319, 20 983435,57 3 kolik, §91, odst. 6

_—

GEOMETRICKY PLAN
pro
zménu hranic pozemkit

P ¥ inwnge Stcjanpis aveil autarizevang zontatTchy e
i S g Tomés Hanal e Ing. Tomas Hanzl
o T 2688 A — T 2688
Dac: 5. z4Ff 2025 Cier 1432025

NileTtoatne & plesnoati odpovidi pravim eledpisim,

~ 23 .00 0B =159/207

Vyhotovitel:  SEVK a.s,, dtvar projekce
Sladovnicki 1092
463 11 Liberec

| Gistoplénu: 2192-572005
Okres:
Obec:

Jablonec nad Nisou

Rychnov u Jablonce nad Nisou |

Katastralni éiad soublisi s ofisdovimim parcel,

Ing. Andrea Klovrzova
KU pro Liberecky kraj
KP Jablonec nad Nisou
PGP 1072/2025-504

Kal. trzemi:

Rychnov u Jablonce nad Nisou

2025.09.16 15:05:51 +02'00"

Mapovy list: Turmnov 3-1/41

lastnikim pocemskil by moknos

Kaeré byly ozmsleay plodepsangm zplsobess:
viz. seznam soufadnic

sexadanit se v torém s peOblhens navehovanych novyoh hranke,

v @
T Oviden stejrpisy goosnetrického pline v letined podobé. |

L’ o,
i AR

!
A
2% zement %/

e g Ny, TR 2 Y
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informace o pozemku p.¢. 339

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 3399

Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou [563790]&F
Katastralni Gzemi:  Rychnov u Jablonce nad Nisou [744344]
Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 1336

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Zpusob vyuZziti: neplodna plda

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Mésto Rychnov u Jablonce nad Nisou, ndm. Miru 720, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou
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Vyfez mapy uzemniho plinu
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Maa GIS
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Pritkovska 1689, 415 50 Teplice

. ~ Vystavil: Jana Lachova Dne: 9.10.2025
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Povodiiovy report

m NEMO REPORT

B Zakladni informace

Fals 2025015535
reportu

g Lty Lo
o " 16.10.2025 17:49:52 5
vytvoreni

<
T
® . Pozemek

nemovitosti
Adresa Rychnov u Jablonce nad Nisou, Parcelni ¢islo 339

200t = eaflet | © OpenStreetMap

& Riziko povodni

Data vytvorena pro potieby pojistného trhu v CR. Ty ziskdvame od spoleénosti Intermap Technologies. Ta jsou vytvoFena pro potteby pojistného trhu v CR, ktery vyuziva
mapy nebezpeci povodné pro uréeni pojistné tarifni zény nemovitosti. Trh financnich sluzeb a realit (banky, stavebni spofitelny, realitni spole¢ i, znalci a odhadci

nemovitosti) pouziva mapy nebezpeci povodné jako dopliikovou informaci o pojistné situaci dané nemovitosti. Vystup obsahuje specifikaci zény povodfového rizika, vyiez
z povodiové mapy, legendu k povodriové mapé a také nas komentar, napriklad zda hrozi riziko prirazky za riziko povodni u pojisténi nemovitosti.

2 - zéna s nizkym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy

Legenda k povodiiové mapé

1-z6na zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu povodné / zaplavy
2 - z6éna zéna s nizkym nebezpecim vyskytu povodné / zéplavy

3-zbna zéna se r

(o] vyskytu povodné / zéplavy
. 4 - zéna zéna s vysokym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy

©Q 50.688784300964, 15.140169125344
983435, 683331
1249598504

Zameéreno s presnosti na definiéni bod

©2023 Intermap Technologies, s.r.o. Nositelem autorskych prav k zobrazovanym povodiovym zénam je spole¢nost Intermap Technologies, s.r.o. VSechna prava vyhrazena.
©2023 CEDA Maps a.s. Nositel ych prav k ym mapovym podkladiim je spoleénost CEDA Maps a.s. Vechna prava vyhrazena.
Informace poskytované spole¢nosti Intermap Technologies, s.r.0. je mozné vyuzivat za nasledujicich licenénich podminek https://www.nemoreport.cz/vop
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