ZNALECKY POSUDEK

o odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)

gislo polozky: 071790/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
specializace ocefiovani nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny pozemku,
sestav. z éast’) parc.€. 892/1 - ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 392 m?2
éast) parc.é. 1012/2 — trvaly travni porost 1 941 m?2
éast) parc.é. 1014/1 — trvaly travni porost 2782 m?
(pozemek o vyméie celkem 5 115 m?)
tj. pozemkovych parcel parc.€. 892/1, parc.¢. 1012/2 a parc.¢. 1014/1 zapsanych na LV &. 10001
u Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou,
pro k.u. Pelikovice, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou,

jako podkladu pro potfeby jednani o cené za ucelem pfevodu vlastnického prava ocerfiovaného pozemku.

Znalkyné: Ing. Jana Ragkova
V Aleji 1928/40
466 01 Jablonec nad Nisou
ICO: 613 09 753
telefon: 777 303 707
e-mail: jana.raskova@jablonec.org

Cislo posudku v evidenci znalce: 923-9/2025

Zadavatel: Pavel Kondras, nar. 13.4.1981
Retizkova 3203/6
466 01 Jablonec nad Nisou

Obvykla cena pozemku 414 315 Ké

slovy: Ctyfistaétrnacttisictfistapatnact K&

Poéet stran: 10 + 5 pfiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni gislo: 1
Podle stavu ke dni: 12.6.2025 Vyhotoveno: V Jablonci nad Nisou 5.9.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny pozemku,

sestav. z ¢ast") parc.¢. 892/1 - ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 392 m2
¢ast®) parc.6. 1012/2 — trvaly travni porost 1941 m2
¢ast®) parc.6. 1014/1 — trvaly travni porost 2782 m?

tj. pozemkovych parcel parc.¢.892/1, parc.¢.1012/2 a parc.¢.1014/1 zapsanych na LV ¢.10001 u Katastralniho
Uradu pro Liberecky kraj, Katastralni prac. Jablonec nad Nisou, pro k.u. Pelikovice, obec Rychnov u Jablonce
nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou.

) Predmétem ocenéni jsou dle pozadavku objednatele pouze &asti parc.&. 892/1 (o vyméfe 392 m?), parc.é. 1012/2 (o
vyméie 1 941 m?) a parc.6. 1014/1 (o vyméie 2 782 m?), v KN dosud fadné neevidované. Vyméry ocerovanych &asti
parc.C. 892/1, parc.€. 1012/2 a parc.€¢. 1014/1 jsou prevzaty z podkladu a informaci poskytnutych objednatelem znalec-
kého posudku. Grafické znazornéni rozsahu ocefiovanych ¢asti parcel viz.graficka pfiloha na konci znaleckého posudku.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni trzni hodnoty pozemku (viz.vySe) jako podkladu pro jednani o cené za u¢elem prevodu
vlastnického prava.

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku
Zadné skute¢nosti majici vliv na presnost zavéru posudku nebyly zadavatelem znalkyni sdélené.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 12.6.2025.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat
Standardni postup pfi vybéru podkladl a informaci potfebnych k ocenéni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z KN-LV ¢&. 10001 (parc.€. 892/1, parc.€. 1012/2 a parc.¢. 1014/1) pro k.u. Rychnov u Jablonce nad
Nisou, Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou

- kopie katastralni mapy

- fotodokumentace oceriovaného pozemku, sestav. ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.¢. 1012/2 (o
vyméfe 1 941 m?) a parc.¢. 1014/1 (o vymére 2 782 m?2), k.u. Pelikovice

- situacni planek

- informace k funkénimu vyuziti oceriovaného pozemku, sestav. ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?2), parc.c.
1012/2 (o vyméfe 1 941 m?2) a parc.¢. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.u. Pelikovice, dle Uzemniho planu mésta
Rychnov u Jablonce nad Nisou

- skuteCnosti zjisténé na misté samém pfi prohlidce ocenovaného pozemku provedené dne 12.6.2025

- zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdé&j§ich predpisti a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky €. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat ohledné skute¢ného stavu nem. véci byla ocefiovana nemovita véc; data o ocefiované nemovité
véci zjistovala znalkyné osobné pfi mistnim Setfeni.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Zjisténa cena

Cena zjisténa (administrativni, Ufedni) je cena podle cenového predpisu, zak. €. 151/1997 Sb., o ocefnovani
majetku, a provadécich vyhlaSek Ministerstva financi CR.

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena se ur€uje porovnanim
sjednanych cen stejnych, popi. obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl proda-
vajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby. Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje vybér Udaji do souboru
pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od tfi obdobnych pfedmétli na zakladé kritérii podle druhu
pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni. Udaje pouZité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kon-
trolovatelné a postup jejich zpracovani musi byt z ocenéni zifejmy a dolozeny.

Trzni hodnota

V oduvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou.
Pfitom se zvazuji v8echny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném
v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Zze u€astnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé vybéru z
vice zplUsobl (metod) ocefiovani, a to zejména zpUsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.
Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledniuji trzni rizika a pfedpokl. vyvoj na dil€¢im & mistnim
trhu, na kterém by byl obchodovan.

Vécna hodnota

Vécna hodnota (8asova cena) je reprodukéni cena, snizena o pfimérené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotiebené nemovitosti stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemozZfiuji jeji okamzité uzivani. Vé&cna hodnota je vysledkem
nakladového pfistupu ocenéni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Data o ocefiované nemovité véci byla opatfena v ramci mistniho Setfeni (skutecny stav, konfigurace terénu,
pfijezd a pfistup....), z idaju uvedenych v katastru nemovitosti a z dokumentace uvedené v odst. 2.2. ,Vycet
vybranych zdrojli dat a jejich popis*.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Ziskani informaci pro potfeby vypracovani znaleckého posudku bylo provedeno standardnim zplsobem.

Pro potfeby vyhotoveni znaleckého posudku (stanoveni obvyklé ceny pozemku, sestav. z ¢asti parc.€. 892/1
(o vymére 392 m?), parc.€.1012/2 (o vymére 1 941 m?) a parc.€. 1014/1 (o vymére 2 782 m?)) byly znalkyni opatie-
ny informace o realizovanych prodejich / pfevodech nemovitych véci (pozemk) a jejich cenach (z databaze
Katastralniho Ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou).

U porovnavanych pozemku (str. 6-8 znaleckého posudku) byly ceny upraveny koeficienty (redukce pramene
ceny, velikost a konfigurace pozemku, poloha pozemku, dopravni dostupnost .....) vyjadfujicimi pfedpoklada-
ny cenovy vztah mezi ocefiovanym pozemkem (sestav. z ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.¢. 1012/2
(o vymére 1 941 m?) a parc.C. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.u. Pelikovice) a porovnavanymi pozemky (v lokalité
vzdal. do cca 3,5 km od ocefiovaného pozemku).



Vysledkem uvedeného porovnani je stanoveni jednotkové ceny K&/m?2 oceriovaného pozemku (sestav. z ¢asti
parc.€. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.€. 1012/2 (o vymére 1 941 m?) a parc.€. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.U.
Pelikovice). Vynasobenim této jednotkové ceny K&/m?2 pozemku vymérou oceriovaného pozemku byla sta-
novena obvykla cena ocenovaného pozemku (sestav. z ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.¢. 1012/2
(o vymére 1 941 m?) a parc.€.1014/1 (o vymére 2 782 m?)) v k.u. Pelikovice, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek, sestav. z
¢ast®) parc.¢. 892/1 - ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 392 m?
¢ast!) parc.¢. 1012/2 — trvaly travni porost 1 941 m2
¢ast!) parc.¢. 1014/1 — trvaly travni porost 2782 m?2

Adresa pfedmétu ocenéni:

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou

Katastralni uzemi: Pelikovice

Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik pozemku
Mésto Rychnov u Jablonce nad Nisou, nam. Miru 720, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou
vlastnictvi: vyhradni

Dle vypisu z KN-LV €. 10001 pro k.u. Pelikovice Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni
pracovisté Jablonec n.Nis.

Dokumentace a skutec¢nost

- vypis z KN-LV €. 10001 (parc.¢. 892/1, parc.¢. 1012/2 a parc.¢. 1014/1) pro k.U. Rychnov u Jablonce nad Nisou,
Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou

- kopie katastralni mapy

- fotodokumentace oceriovaného pozemku, sestav. ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.¢. 1012/2 (o
vymeére 1 941 m2) a parc.¢. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.u. Pelikovice

- situacni planek

- informace k funkénimu vyuziti oceriovaného pozemku, sestav. ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?2), parc.c.
1012/2 (o vyméfe 1 941 m?2) a parc.¢. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.u. Pelikovice, dle Uzemniho planu mésta
Rychnov u Jablonce nad Nisou

Pro potfeby ocenéni se vychazi ze skute€ného stavu zjisténého pfi prohlidce ocefiovaného pozemku provedené
dne 12.6.2025 na misté samém.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany pozemek, Sest. z ¢astit) parc.€. 1012/2 o vyméfe 1 941 m?, ¢asti() parc.¢. 1014/1 o vyméfe cca 2782 m?
a ¢asti®) parc.¢. 892/1 o vyméfe 392 m?, je situovany v jihozapadni okrajové ¢asti obce Rychnov u Jablonce nad
Nisou, k.U. Pelikovice (GPS souf. Loc.: 50°40'05.55"N, 15°07'45.95"E).

PFijezd a pFistup na ocefiovany pozemek, sestavajici z asti(") parc.¢. 1012/2, parc.¢. 1014/1 a &asti®) parc.&. 892/1, je
po pravni strance bezproblémovy z vefejné komunikace parc.¢. 1514/1, parc.€. 1514/3 (ostatni plocha, silnice; vl.
pravo Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, Liberec IV-Perstyn, 46001 Liberec, Krajska sprava silnic Libereckého kraje,
pFispévkova organizace, Ceské mladeze 632/32, Liberec VI-Rochlice, 46006 Liberec; LV &. 342 pro k.u. Pelikovice) a
parc.C. 1501/3 (ostatni plocha, ostatni komunikace; vl. pravo Mésto Rychnov u Jablonce nad Nisou, nam. Miru 720,
46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou; LV €. 10001 pro k.u. Pelikovice).

Dle Uzemniho planu mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou se ocefiovany pozemek, sestavajici z 8asti®) parc.
€.1012/2 o vyméfe 1 941 m?, ¢asti) parc.¢. 1014/1 o vyméie cca 2 782 m? a ¢asti() parc.6.892/1 o vyméie 392 m? v k.U.
Pelikovice (viz.grafické znazornéni pozemku /¢asti parcel v pfil. na konci znaleckého posudku), nachazi v nezastave-
né a nezastavitelné stabilizované ploSe kategorie ,,plochy zemédélské — trvale travni porosty (GF 15.1)"
(viz. grafické znazornéni v pfil. na konci znaleckého posudku).



3.4. Obsah znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti srovnavaci metodou

Ocenéni pozemku

sestav. z ¢ast") parc.¢. 892/1 - ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 392 m2
¢ast) parc.¢. 1012/2 — trvaly travni porost 1941 m?2
¢ast) parc.¢. 1014/1 — trvaly travni porost 2782 m?

k.u. Pelikovice, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou.

) Predmé&tem ocenéni jsou dle pozadavku objednatele pouze &asti parc.&. 892/1 (o vyméte 392 m2), parc.&. 1012/2 (o
vyméfe 1 941 m?) a parc.¢. 1014/1 (o vyméfe 2 782 m?), v KN dosud fadné& neevidované. Vyméry ocefiovanych ¢asti
parc.¢. 892/1, parc.¢. 1012/2 a parc.¢. 1014/1 jsou prevzaty z podkladu a informaci poskytnutych objednatelem znal.
posudku. Grafické znazornéni rozsahu ocenovanych €asti parcel viz. graficka pfiloha na konci znaleckého posudku.

4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Odhad trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé
a misté dosahnout. V zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popf.
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchod. styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirod-
nich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné os. vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo uskute&nénych
prodeju nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zakl.
vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Gdajd z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich
kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spolupracujicimi odhadci v regionu .....

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, se zohlednénim souc.situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Ocenéni pozemku
Pozemek, sestav. z éasti) parc.é. 1012/2, parc.¢. 1014/1 a éasti parc.¢. 892/1 k.u. Pelikovice

Ocefiovany pozemek, sest. z ¢asti) parc.¢. 1012/2 o vymére 1 941 m2, &asti(”) parc.s. 1014/1 o vyméfe cca 2 782 m?
a &astit) parc.¢. 892/1 o vymére 392 m? (tj. pozemek o vyméfe celkem 5 115 m2), je nepravidelného &lenitého
tvaru, svazity, pfivraceny k zapadu - jihozapadu, silné zarostly plevelnymi narosty listnatych a jehli¢natych
dfevin vzniklymi spontdnné (naletem nebo opadem semen, z kofenovych,pafezovych vymladku,aj.), bez hospodars-
kého vyznamu (jedna se nakladovou polozku - pfip. likvidace porostli bude vy$s$i nez uzitek (vynos) z téchto porostu),
v Casti parc.¢. 1012/2 znaéné& podmaceny.

PrFijezd a pfistup na ocenovany pozemek, sestavajici z ¢asti() parc.¢. 1012/2, parc.. 1014/1 a ¢asti®) parc.¢. 892/1, je
po pravni strance bezproblémovy z verejné komunikace parc.¢. 1514/1, parc.¢. 1514/3 (ostatni plocha, silnice; vl.
pravo Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, Liberec IV-PerStyn, 46001 Liberec, Krajska sprava silnic Libereckého kraje,
prispévkova organizace, Ceské mladeze 632/32, Liberec VI-Rochlice, 46006 Liberec; LV &. 342 pro k.u. Pelikovice) a
parc.C. 1501/3 (ostatni plocha, ostatni komunikace; vl. pravo Mésto Rychnov u Jablonce nad Nisou, nam. Miru 720,
46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou; LV €. 10001 pro k.u. Pelikovice).

Dle Uzemniho planu mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou se ocefiovany pozemek, sestavajici z &asti parcel
parc.C. 1012/2 o vyméte 1 941 m?, &asti parc.¢. 1014/1 o vyméie cca 2 782 m? a &asti parc.¢. 892/1 o vyméfe 392 m? v
k.u. Pelikovice (viz.grafické znazornéni pozemku / ¢asti parcel v pfil.na konci znaleckého posudku), nachazi v nezas-
tavéné a nezastavitelné stabilizované ploSe kategorie ,,plochy zemédélské — trvale travni porosty (GF
15.1)“ (viz. grafické znazornéni v pfil. na konci znaleckého posudku).



Ocenované casti parc.€. 1012/2 o vyméfe 1 941 m?, Casti parc.¢. 1014/1 o vyméfe cca 2 782 m? a Casti parc.C.
892/1 o vyméte 392 m?, k.U. Pelikovice, jsou posuzovany spolecné jako jeden pozemek o celkové vymére cca
5 115 m?, nebot na sebe navazuji, vzajemné pfiléhaji a budou funk&né uzivany jako jeden logicky celek. P¥Fi
stanoveni obvyklé ceny bylo pfihlédnuto ke konfiguraci terénu (svazitosti pozemku / parcel), ke zhorSenym
parametrim pozemku (€ast parc.C. 1012/2 je z velké ¢asti podmacena; vSechny ocefiované plochy jsou
vyrazné zarostlé plevelnymi a naletovymi porosty) a k aktualni situaci na trhu s obdobnymi zemédélskymi
pozemky v okoli.

Analyzou trhu byly v lokalité vzdal. do cca 3,5 km od ocefiovaného pozemku, sestav. z Easti parc.¢. 892/1 (o
vymeére 392 m?), parc.€. 1012/2 (o vymére 1 941 m?) a parc.€. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.u. Pelikovice,
zjistény nasledujici realizované prodeje pozemkl obdobnych parametrli s ocefiovanym pozemkem:

Pozemek parc.¢. 1123/1, k.u. Pelikovice, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou

o N
NS TN S

(o
,

PELIKOVICE

A NN N

Pozemek parc.¢. 1123/1 — trvaly travni porost o vyméfe 1 475 m2, k.U. Pelikovice (GPS sout.: 50°40'27.07"N, 15°07'45.24"E),
dle Uzemniho planu situovany ve stabilizované smiSené plode nezastavéného Uzemi kategorie ,vysoky nédlet na nelesni
pudé (GF 16.2)". Pozemek parc.¢. 1123/1 je nepravidelného protahlého tvaru, pfistupny z vefejné komunikace.

Vzdal. ocefovaného pozemku (sestav. z ¢asti parc.&. 1012/2, ¢asti parc.. 1014/1 a parc.¢. 892/1, k.. Pelikovice, obec Rychnov u
Jablonce nad Nisou, GPS souf.: 50°40'05.55"N, 15°07'45.95"E) od porovnavaného pozemku (parc.¢. 1123/1, k.u. Pelikovice, obec
Rychnov u Jablonce nad Nisou, GPS souf.: 50°40'27.07"N, 15°07'45.24"E) cca 1,4 km.

Cena za pozemek: 210 000,- K& tj. (zaokr.) 142,- K&/m?

Zdroj informace: Katastralni Ufad pro Liberecky kraj, Katastralni prac. Jablonec nad Nisou
realizovany prodej - fizeni €.j. V-4793/2024-504; pravni ucinky zapisu ke dni 16.9.2024

Hodnoceni (redukce ceny pomoci koeficientu):

Redukce pramene ceny realizovany prodej €.j. V-4793/2024-504; pravni ucinky zapisu ke dni 16.9.2024 koeficient 1,00
Velikost a konfigurace porovnavany pozemek o vymére 1 475 m?, nepravidelného protahlého tvaru, koeficient 0,70
pozemku rovinny; ocefiovany pozemek (sestav. z ¢asti parc.¢. 1012/2 o vyméfe 1 941 m2,

Casti parc.6. 1014/1 o vyméfe cca 2 782 m? a ¢asti parc.¢. 892/1 o vyméie 392 m?)
o vyméfe celkem 5 115 m?, nepravidelného ¢&lenitého tvaru, svazity (Z-JZ svah),

z velké ¢asti silné zarostly plevelnymi narosty listnatych a jehli€natych dfevin
(nakladova polozka)

Poloha pozemku vzdal. porovnavaného a ocefiovaného pozemku cca 1,4 km koeficient 1,00

Dopravni dostupnost srovnatelna (porovnavany i ocefiovany pozemek jsou pfistupné z vefejné komu- koeficient 1,00
nikace)

MozZnost a intenzita porovnavany pozemek dle UP ve stabilizované smigené ploSe nezastavéného koeficient 1,00

zastavéni pozemku Uzemi kategorie ,vysoky nalet na nelesni padé (GF 16.2)"; ocefiovany pozemek

dle UP v nezastavéné a nezastavitelné stabilizované plo$e kategorie ,plochy
zemédeélské — trvale travni porosty (GF 15.1)"

Realizovana kupni cena: 210 000,- K&  (zaokr.) 142,- K&/m? pozemku
Velikost pozemku (celkem): 1475 m?

Redukce ceny (celkovy redukéni koeficient) 0,70

Redukovana / upravena cena 147 000,- Ké 99,- K&/m?2 pozemku

Pozemek parc.¢. 310/10, k.i. Rychnov u Jablonce n.Nisou, obec Rychnov u Jablonce n.Nisou
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Pozemek parc.¢. 310/10 -trvaly travni porost o vyméfe 539 m2, k.4. Rychnov u Jablonce n.Nis. (GPS souf.: 50°41'19.32"N,
15°08'15.43"E), dle Uzemniho planu situovany ve stabilizované nezastavéné a nezastavitelné ploe ,plochy zemédélské —
trvale travni porosty (GF 15.1)“. Pozemek parc.¢. 310/10 je pfibliZzné lichob&znikového tvaru, pfistupny z vefejné komuni-
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kace. Pozemek parc.&. 310/10 se nachazi naproti (pfes vef. komunikaci) lokality zahr. kolonie. Cast SV hranice pozemku
pfiléha k vodnimu toku feky Mohelka (mala ¢ast pozemku pfi SV hranici se nachazi ve stanoveném zaplavovém uzemi
feky Mohelky ve vymezené aktivni zoné zaplavy Q5, Q20 a Q100).

Vzdal. ocefovaného pozemku (sestav. z ¢ast. parc.¢. 1012/2, &asti parc.¢. 1014/1 a parc.¢. 892/1, k.u. Pelikovice, obec Rychnov u
Jablonce nad Nisou, GPS souf.: 50°40'05.55"N, 15°07'45.95"E) od porovnavaného pozemku (parc.¢. 310/10, k.U. Rychnov u
Jablonce nad Nisou, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou, GPS souf.: 50°41'19.32"N, 15°08'15.43"E) cca 3,4 km.

Cena za pozemek: 107 800,- K¢ tj. 200,- K&/m?

Zdroj informace: Katastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralni prac. Jablonec nad Nisou

realizovany prode;j - fizeni €.j. V-5126/2024-504; pravni ucinky zapisu ke dni 1.10.2024

Hodnoceni (redukce ceny pomoci koeficientu):

Redukce pramene ceny realizovany prodej €.j. V-5126/2024-504; pravni ucinky zapisu ke dni 1.10.2024 koeficient 1,00
Velikost a konfigurace porovnavany pozemek o vyméfe 539 m?, pfiblizné lichob&znikového tvaru, koeficient 0,50
pozemku pristupny z vefejné komunikace, v malé ¢asti (pfi SV hranici) ve stanoveném

zaplavovém uzemi feky Mohelky ve vymezené aktivni zoné zaplavy Q5, Q20 a
Q100); oceriovany pozemek (sestav. z ¢asti parc.8. 1012/2 o vyméte 1 941 m?,
Casti parc.¢. 1014/1 o vyméie cca 2 782 m? a Gasti parc.¢. 892/1 o vyméfe 392 m?)
o vyméfe celkem 5 115 m?, nepravidelného ¢&lenitého tvaru, svazity (Z-JZ svah),

z velké Casti silné zarostly plevelnymi narosty listnatych a jehli¢natych dfevin
(nakladova polozka)

Poloha pozemku vzdal. porovnavaného a ocefiovaného pozemku cca 3,4 km koeficient 0,97
Dopravni dostupnost srovnatelna (porovnavany i ocefiovany pozemek jsou pfistupné z verejné koeficient 1,00
komunikace) .
MozZnost a intenzita srovnatelna (porovnavany i ocefiovany pozemek dle UP ve stabilizované koeficient 1,00
zastavéni pozemku nezastavéné a nezastavitelné ploSe kategorie ,plochy zemé&délské — trvale travni
porosty (GF 15.1)*
Realizovana kupni cena: 107 800,- K& 200,- K&/m? pozemku
Velikost pozemku (celkem): 539 m?
Redukce ceny (celkovy redukéni koeficient) 0,49
Redukovana / upravena cena 52 822,- K¢ 98,- K&/m? pozemku

Pozemek parc.¢. 1870 — trvaly travni porost o vyméfe 534 m?, k.(. Hodkovice nad Mohelkou (GPS souf.: 50°39'35.89"N,
15°05'48.09"E), dle Uzemniho planu situovany ve stabilizované plose kategorie ,plochy smigené nezastavéného uzemi
vSeobecné (MU)“. Pozemek je lichobéznikového tvaru, témeérf rovinny, v celé ploSe zarostly listnatymi porosty. V blizkosti
podél SV hranice pozemku protéka feka Mohelka (pozemek parc.¢. 1870 se nenachazi ve stanoveném zaplavovém
uzemi feky Mohelky ve vymezené aktivni zoné zaplavy).

Vzdal. ocefovaného pozemku (sestav. z ¢ast. parc.¢. 1012/2, ¢asti parc.¢. 1014/1 a parc.¢. 892/1, k.u. Pelikovice, obec Rychnov u
Jablonce nad Nisou, GPS souf.: 50°40'05.55"N, 15°07'45.95"E) od porovnavaného pozemku (parc.¢. 1870, k.u. Hodkovice nad
Mohelkou, obec Hodkovice nad Mohelkou, GPS souf.: 50°39'35.89"N, 15°05'48.09"E) cca 3,5 km.

Cena za pozemek: 33 331,- KE tj. 62,- K&/m?

Zdroj informace: Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni prac. Jablonec nad Nisou
realizovany prode;j - fizeni €.j. V-6548/2024-505; pravni ucinky zapisu ke dni 20.8.2024

Hodnoceni (redukce ceny pomoci koeficientu):

Redukce pramene ceny realizovany prodej ¢€.j. V-6548/2024-505; pravni ucinky zapisu ke dni 20.8.2024 koeficient 1,00
Velikost a konfigurace porovnavany pozemek o vymére 534 m?, lichob&znikového tvaru, témé&r rovinny; koeficient 0,60
pozemku oceriovany pozemek (sestav. z asti parc.¢. 1012/2 o vyméie 1 941 m?, ¢asti

parc.¢. 1014/1 o vyméfe cca 2 782 m? a asti parc.¢. 892/1 o vyméie 392 m?) o
vyméfe celkem 5 115 m?, nepravidelného &lenitého tvaru, svazity (Z-JZ svah),
z velké Casti silné zarostly plevelnymi narosty listnatych a jehli¢natych dfevin
(nakladova polozka)

Poloha pozemku vzdal. porovnavaného a oceriovaného pozemku cca 3,5 km koeficient 1,04
Dopravni dostupnost porovnavany pozemek pfistupny pouze pres pozemky jinych vlastnikt (bez koeficient 1,20
pristupu z vefejné komunikace); ocefiovany pozemek pfistupny z vefejné
komunikace




Moznost a intenzita porovnavany pozemek dle UP ve stabilizované plo$e kategorie »,plochy smisene koeficient 1,00
zastavéni pozemku nezastavéného Uzemi vSeobecné (MU)*; ocefovany pozemek dle UP
v nezastavéné a nezastavitelné stabilizované ploSe kategorie ,plochy zemé&délské

— trvale travni porosty (GF 15.1)"

Realizovana kupni cena: 33 331,- K& 62,- K&/m? pozemku
Velikost pozemku (celkem): 534 m?

Redukce ceny (celkovy redukéni koeficient) 0,75

Redukovand / upravend cena 24 998,- Ké 47,- K&/m? pozemku

U porovnavanych pozemku (vzorky €.1 - €.3 nize) byly jejich realizované ceny upraveny koeficienty (redukce
pramene ceny, velikost a konfigurace pozemku, poloha pozemku, dopravni dostupnost, moznost a intenzita zastavéni
pozemku) vyjadfujicimi pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanym a porovnavanymi pozemky (jevi-li se
v daném kritériu ocefovany pozemek cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1, jevi-li se ocenovany pozemek cenové
horsi, je koef. mensi nez 1; za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelného pozemku).

Vysledkem vyse uvedeného cenového porovnani je stanoveni obvyklé ceny Ké/m? ocefiovaného pozemku,
sestav. z ¢asti parc.€. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.¢. 1012/2 (o vymére 1 941 m?) a parc.€. 1014/1 (o vymére

2 782 m?); vypocet viz. str. 9 znaleckého posudku.

Rekapitulace obvyklych cen porovnatelnych pozemk
v lokalité vzdal. do cca 3,5 km od ocenovaného pozemku, sestav. z ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?),
parc.€. 1012/2 (o vymére 1 941 m?) a parc.€. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.u. Pelikovice:

€. | porovnavany pozemek nabidkova cena vymeéra redukovana / upravena| Popis
parc.c., k.U., porovnavaného porovnavaného (nabidkova) pozemku
plocha dle UP pozemku (K¢) pozemku cena pozemku
(realitni inzerce) (m?) (Ke/m?)

1. | parc.C. 1123/1, k.u. Pelikovice,
obec Rychnov u Jablonce nad Nisou 210 000,-K¢& 1475 m?2 99,-K&/m? str. 6

nezastavitelna stabilizovana plocha
,Vysoky nalet na nelesni ptdé (GF 16.2)"
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realizovany prode;j
V-4793/2024-504
ke dni 16.9.2024

2. | parc.c. 310/10,
k.u. Rychnov u Jablonce nad Nisou, 107 800,-K¢& 539 m2 98,-K&/m? str. 6-7
obec Rychnov u Jablonce nad Nisou

nezastavitelna stabilizovana plocha
,plochy zemédélské — trvale travni porosty|
(GF 15.1)"

realizovany prodej
V-5126/2024-504
ke dni 1.10.2024

3. | parc.¢. 1870,
k.u. Hodkovice nad Mohelkou, 33 331,-Ké 534 m2 47 -K&/m? str. 7-8
obec Hodkovice nad Mohelkou

nezastavitelna stabilizovana plocha

,plochy smiSené nezastavéného uzemi
vSeobecné (MU)*

realizovany prodej
V-6548/2024-505
ke dni 20.8.2024




Minimalni (jednotkova) obvykla cena K&/m? pozemku 47 - K&/m?2

Primeérna (jednotkova) obvykla cena K&/m? pozemku

aokr. 81,- K&/m?2
stanovena aritmetickym priimérem (soucet jedn. cen v8ech porovnavanych pozemku / po¢et vzorku) (2 )

Maximalni (jednotkova) obvykla cena K&/m? pozemku 99,- K&/m?

Stanovena obvykla cena Ké/m? pozemku

Na zakladé vyhodnoceni vyse uvedenych informaci z realizovanych prodeju pozemkl obdobnych
parametr(l v lokalité vzdalenosti do cca 3,5 km od oceriovaného pozemku, sestav. z ¢asti parc.c.
892/1 (o vyméfe 392 m?), parc.¢. 1012/2 (o vymére 1 941 m?) a parc.¢. 1014/1 (o vymére 2 782 m?),
k.u. Pelikovice, s ohledem ke skute¢nostem ve znaleckém posudku popsanych vySe,

s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy, velikosti, tvaru a s ohledem k pfedpokladanému
dalSimu zpUsobu jejiho vyuziti, na zakladé odborného posouzeni je stanovena obvykla cena 81.- K&/m?2
pozemku ve vysi ’

Stanoveni obvyklé ceny pozemku,
sestav. z ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.¢. 1012/2 (o vymére 1 941 m?) a parc.¢. 1014/1 (o vymére 2 782 m?),
k.u. Pelikovice, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou

¢ast parc.¢. 892/1 — ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 392 m?2

¢ast parc.¢. 1012/2 — trvaly travni porost 1941 m2
¢ast parc.¢. 1014/1 — trvaly travni porost 2782 m?
tj. pozemek o vymére celkem 5115 m?
Stanovena obvykla cena K&/m? plochy pozemku 81,- K&/m?

Stanovena obvykla cena pozemku (sestav. z ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?), 414 31 K&
parc.¢. 1012/2 (o vymére 1 941 m?) a parc.¢. 1014/1 (o vymére 2 782 m?)), k.a. Pelikovice 5" ¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Obvykla cena oceriovaného pozemku, sestav. z Easti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.€. 1012/2 (o vymére
1941 m?) a parc.1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.u.Pelikovice je stanovena na zakl. vyhodnoceni realizovanych
prodeju pozemku obdobnych parametr(i s oceriovanym pozemkem (vyhodnoceni kupnich cen zjisténych ze zav-
kladovanych kupnich smluv na KU v Jablonci n.Nis.) v sou¢asné dobé a srovnatelné lokalité.

Dle zjisténi se souc. obvykla cena porovnatelnych pozemki s oceriovanym pozemkem, sestav. z ¢asti parc.c.
892/1 (o vymére 392 m?), parc.€C. 1012/2 (o vymére 1 941 m?) a parc.€. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.u. Pelikovi-
ce, v lokalité vzdal. do cca 3,5 km od ocefiovaného pozemku, pohybuje v intervalu (zaokr) od 47,- K&/m? do
99,- K&/m? (v zavislosti na jejich velikosti, tvaru a konfiguraci terénu, pfistupu, prfedpokl. moznému dalSimu
vyuziti..., apod.).

Soucasna obvykla cena pozemku, sestav. z €asti parc.€. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.€. 1012/2 (o vymére
1941 m?) a parc.€. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.U. Pelikovice, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou, je stano-
vena v souladu s vySe uvedenymi zavéry a se zohlednénim vSech skute€nosti popsanych vySe ve znaleckém
posudku.

Obvykla cena pozemku 414 315 K¢

slovy: Ctyfistaétrnacttisictfistapatnact K&

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pro ureni obvyklé ceny pozemku, sestav. z ¢asti parc.€. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.C. 1012/2 (o vymére
1941 m?) a parc.¢. 1014/1 (o vymére 2 782 m?), k.U. Pelikovice, byl pouzit porovnavaci zplsob, pFi kterém
byly hodnoceny vzorky porovnatelnych pozemkd (dle UP situovanych ve stabilizovanych nezastavénych a nezas-
tavitelnych plochach kategorie ,vysoky nalet na nelesni pudé (GF 16.2), plochy zemédélské — trvale travni porosty (GF
15.1) a plochy smisené nezastavéného Uzemi v§eobecné (MU)“ v lokalité vzdal. do cca 3,5 km od ocefiovaného po-
zemku) obchodovanych v obdobi 8/2024 - 10/2024, a to z hlediska jejich velikosti, moznosti vyuziti, tech.
parametrim, atraktivité polohy, pfistupu, apod..... ve vztahu s ocefiovanym pozemkem. Rozdily hodnoce-
nych parametr byly v porovnavaci metodé upraveny pomoci korekénich koeficientd. (viz. tab. na str. 6-8 znal.
posudku).
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5.2. Kontrola postupu

Znalecky posudek je pIné pfezkoumatelny jak z hlediska pouzitych dat, tak z hlediska pouZitého porovnava-
ciho pfistupu.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéed’

Stanoveni obvyklé ceny pozemku, sestav. z

¢ast parc.¢. 892/1 — ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 392 m?2

¢ast parc.¢. 1012/2 — trvaly travni porost 1941 m2

¢ast parc.¢. 1014/1 — trvaly travni porost 2782 m? (tj. pozemek o vymére celkem 5 115 m?)

zapsanych na LV €. 10001 u Katastralniho Ufadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou,

pro k.u. Pelikovice, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou,
jako podkladu pro jednani o cené za uéelem pievodu vilastnického prava:

obvykla cena pozemku (sestav. z ¢asti parc.¢. 892/1 (o vymére 392 m?), parc.¢. 1012/2 (o vyméie 1 941 m?)
aparc.C. 1014/1 (ovymere2782m?)) GINil v oo v i i e e e e e anns 414 315,- K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute€nosti snizujici jeho presnost

Konecny vysledek porovnavaciho pfistupu se nachazi v intervalu realizovanych jednotlivych obvyklych cen
shodného nebo obdobného segmentu trhu nemovitosti v dané lokalité po vylou€eni extrémnich hodnot.

Konzultant a divod jeho pfibrani
Zadny konzultant k vypracovani znaleckého posudku nebyl zpracovatelem pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyn& jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Usti n.L. ze dne
7.12.2001, ¢.j. Spr. 6877/2001 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof.¢. 923-9/2025 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklad( uctuji dokladem ¢&. 923.

Ing. Jana Raskova

V Aleji 1928/40

466 01 Jablonec nad Nisou
ICO: 613 09 753

telefon: 777 303 707
e-mail: jana.raskova@jablonec.org

V Jablonci nad Nisou, 5.9.2025
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