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ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 4259 - 06/2023

Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovité véci - pozemku parc. C. 3412/3 - trvaly travni porost o vyméfe
2795 m? zapsaného na LV &. 10001 u Katastrdlniho tfadu pro Liberecky kraj, katastralni pracovisté
Jablonec nad Nisou pro k.0. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou

Znalec: Ing. Jan Pilaf
1. méje 4023/62

466 04 Jablonec nad Nisou

Zadavatel: Pan

Aleg Pezl 4
Cislo jednaci:
OBVYKLA CENA 795 000,- K&
Pocet stran: 21 Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: O

Podle stavu ke dni: 15.5.2023

Vyhotoveno: V Jablonci nad Nisou20.5.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjistit obvyklou cenu nemovité véci - pozemku parc. &.3412/3 - trv. travni porost o vyméfe 2795 m?
zapsaného na LV &. 10001 u Katastralniho tfadu pro Liberecky kraj, katastralni pracovisté Jablonec
nad Nisou pro k.G. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zji¥téni ceny nemovité véci - pozemku parc. ¢. 3412/3 - trvaly travni porost o vyméfe 2795 m?
zapsané na LV & 10001 pro k.u. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou jako podkladu k jednani o
cené k zamy§lenému pfevodu vlastnického prava.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem maijici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Z4dné skutednosti majici vliv na pfesnost zavéru posudku nebyly zadavatelem znaleckého posudku
znalci sd€lené.

1.4. Prohlidka

Prohlidka ocefiovaného pozemku byla provedena na misté samém dne 15.5.2023.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Standardni postup p¥i vybéru podkladii a informaci potfebnych k ocenéni nemovité véci - pozemku
parc. & 3412/3 - trvaly travni.porost o vyméfe 2795 m? zapsaného na LV &. 10001 u Katastralniho
ufadu pro Liberecky kraj, katastralni pracovi$té Jablonec nad Nisou pro k.G. i obec Rychnov
u Jablonce nad Nisou.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- Casteny vypis zKN - LV ¢&. 10001 vedeny u Katastralniho tfadu pro Liberecky kraj, katastralni
pracovisté Jablonec nad Nisou pro k.d. i obec Rychnov u Jablonce nad Niso

- kopie snimku katastralni mapy pfedmétného tzemi

- kopie snimku katastralni mapy pfedmétného tizemi + ortofoto

- platny Uzemni plan mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou

- informace o realizovanych prodejich pozemki z placeného ,,Déalkového pfistupu katastru
nemovitosti

- informace a tidaje poskytnuté znalci pracovnikem Odboru vystavby Méstského ufadu Rychnov
u Jablonce nad Nisou panem Janem Dvofdkem

- skute&nosti zji§téné na misté€ samém p#i prohlidce oceil. pozemku provedené dne 15.5.2023

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroje dat jsou vérohodné a ovéfitelné

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zak. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zak. & 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 2004 Sb.
¢.296/2007 Sb., ¢.188/2011 Sb., £.350/2012 Sb., £.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢&. 344/2013 Sb.
&. 228/2014 Sb. a vyhl. MF CR, ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhl. & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb.,
¢ 53/2016 Sb., & 443/2 a ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb.
a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.



3. NALEZ
3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Standardni postup pfi ziskavani podkladi a informac{ potfebnych k ocenéni

'~ 3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Standardni postup pfi zpracovéni opatfenych podkladii a informaci potfebnych ke zjidt€ni ceny
nemovité véci

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni adaje : kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou
obec Rychnov u Jablonce nad Nisou
k.u. Rychnov u Jablonce nad Nisou
Adresa nemovité véci:  k.4. Rychnov u Jablonce nad Nisou
468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou

Vliastnické a evidencni tdaje

Mgsto Rychnov u Jablonce nad Nisou, Husova 490, 46802 Rychnov u Jablonce nad Nisou,
podil1/1

Informace o pozemku parcelni ¢islo:  3412/3

Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou [563790]
Katastralni uzemi: Rychnov u Jablonce nad Nisou {744344]
CisloLV: 10001

Vyméra [m?]: 2795

Tvp parcely: parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry:  ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku:  trvaly travni porost
Vlastnické pravo: Meésto Rychnov u Jablonce nad Nisou
Husova 490
468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou
Zplsob ochrany nemovitosti: zemé&délsky pidni fond
Seznam BPEJ:  BPEJ Vyméra

72911 2762

72941 33
Omezeni vlastnického prava: nejsou evidovana Ziddna omezeni.
Jiné zapisy: nejsou evidovany Z4dné jiné zapisy.

Dokumentace a skutecnost

- Lastedny vypis z KN-LV & 10001 Katastralniho ufadu pro Liberecky kraj, katastralni
pracovidté Jablonec nad Nisou

- kopie snimku katastralni mapy

- kopie snimku katastralni mapy + ortofot

- wvfez platného izemniho planu

- =m2pa oblasti

- sson 15171997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond & 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb.,
£ 2004 Sb. & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb.,,
. 3442013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhl. MF CR, & 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. & 199/2014 Sb.,
L 3452015 Sb., & 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a &, 457/2017 Sb,



Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [J ostatni plocha O orna pida
B trvalé travni porosty 0 zahrada [ jiny
VyuZiti pozemkd: ORD O byty [0 rekr.objekt [ garaze 0O jiné
Okoli: [ bytové zéna [0 primyslova zéna [ ndkupni z6na
& ostatni
Piipojky: 0O/0Ovoda /0 kanalizace 0 /0 plyn
vet. / vl. & / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé§ky): [0 MHD O Zeleznice [ autobus
Doprayni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. tf. & silnice IL.,IILtF.
Poloha v obci:

Pristup k pozemku [J zpevnéné komunikace ® nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemek parc. & 3412/3 - trvaly travni porost se nachazi v jihovychodni okrajové Casti
mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou, ve vzdélenosti cca 30 m zépadnim smé&rem od statni silnice
€. 11/28715 Rychnov u Jablonce nad Nisou - Fryditejn (pozemek parc. €. 3448 ostatni plocha,
silnice; vlastnické pravo: Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, 460 01 Liberec IV - Per3tyn).

Rizika
Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je Fadn& zapsana v katastru nemovitosti
NE Pristup k nemovité véci je zaji§tén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita vé&c neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO  Nemovitd véc v izemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zdpach, hmyz, vitr, sesuvy
pudy, jiné zdroje)

X omentdf: Radon - podle odvozené mapy radon. rizika pro kraj Liberecky se nachézi Rychnov
u Jablonce nad Nisou ve II. kategorii
- stfedné vysoké riziko vyskytu nadlimitni koncentrace Rn

3.4. Obsah

Obszh ocenéni provadéného podle cenového predpisu
“azemek parc. €. 3412/3 - trvaly travni porost

O&sah triniho ocenéni majetku
! Porovnavaci hodnota
Pozemek parc. &. 3412/3 - trvaly travni porost




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat
Realizované jednotlivé trzni ceny obdobného segmentu trhu nemovitosti se v dané lokalité
2 blizkém okoli po vyloudeni extrémnich hodnot pohybuji v intervalu 337,- K&/m? az 595,- K¢/m?,

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nizey pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. &. 3412/3 - trvaly travni porost
Adresa pfedmétu ocenéni: k.i. Rychnov u Jablonce nad Nisou
468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou
LV: 10001
Kraj: Liberecky
(Okres: Jablonec nad Nisou
Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Katastralni Gzemi: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Polet obyvatel: 2756

Zi%ladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 682,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

2. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

3. Poloha obce: Obec, jejiZ n&které katastralni izemi sousedi s obei 1l 1,03
yoblast{) vyjmenovanym v tabulce &. 1 (krom& Prahy a Brna)

(4 Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

(5. Dopravni obsluZnost obce: V obei je méstskd hromadna doprava [ 1,00
poptipadé pfiméstska doprava

0% Ob&anské vybavenost v obci: Roziifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penéZni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Jakiadni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * Oy * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 815,00 K¥¢/m?

Ocefovaci pfedpis

Ucenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékonl .
121 2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
£ 30372013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a €. 237/2020
S5 = vvhlatky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhldsky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
£ 2016 Sb., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb. a
§ 13772022 Sb., kterou se provadéji ndkterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

“izev znaku ¢. Pi

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi v&écmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

Z. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ \% 0,00
sougasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného viastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

i. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
#zemi

< Wliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

= QOstatni neuvedené: Bez dal§ich vlivii II 0,00

% Povodiiové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
Ziplav

7 Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

i Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi \Y 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
vietnd
o Obeanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a 1I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

\ piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 ptilohy

. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pe*P7*Pg *Po* (1 + 3, P;)=0,918

i=1

\ ostatnich pfipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po* (1 + 3, Pj)=1,000

i=1

Index polohy

".p staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 ebyvatel

ey znaku [ Pi

. Dok a acel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
ceiku

- Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Hezidenéni zastavba

* Poloha pozemku v obei: Okrajové Casti obee I -0,05

& \loimost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci
~.znska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v€ci neni  III -0,02
Soutupnd 24dna obanska vybavenost v obci

+ worzvni dostupnost k pozemku: Piistup po nezpevnéné v -0,02
«ormikaci, dobré parkovaci moZnosti

©  woon hromadna doprava: Zastdvka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,07

AP 2 pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00

+emendaiho vyuZiti




S (byvatelstvo: Bezproblémové okoli il 0,00

1 Nezaméstnanost: Priméma nezamé&stnanost 11 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi - . I 0,00

11
Index polohy Ir=P; *(1+) Pi)=0,780
ti=2
V pripadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy
¢ 1 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,716

\ ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,780

1. Pozemek parc. €. 3412/3 - trvaly travni porost
Pozemek parc. &. 3412/3 - trvaly travni porost o celkové vyméfe 2795 m? je nepravidelného, znatné
¢lenitého tvaru, mirné svaZity, pfivraceny k jihozépadu, bez zvladtnich technickych znaki. Pfistup
s pHjezd k ocefiovanému pozemku je po cest® s nezpevnénym povrchem (pozemek parc. &. 3434 -
ostatni plocha ostatni komunikace (vlastnické pravo: Mésto Rychnov u Jablonce nad Nisou, ul.
Husova 490, 468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou) odbogujici ze statni silnice III. tf. & 28715
Rychnov u Jablonce nad Nisou - Fryditejn (poz. parc. ¢ 3448 - ostatni plocha, silnice; viastnické
pravo: Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, 460 01 Liberec IV- Perstyn). Pozemek je ¢asten® zarostly
plevelnymi nédrosty listnatych dfevin vzniklymi spontdnné (ndletem nebo opadem semen,
2 km:i'enovych pafezovych vymladkd, aj.), bez hospodaiského vyznamu (jednd se ndkladovou
polozku - pfipadna likvidace porostl bude vy&§i nez uzitek (vynos) z téchto porostd).
V piatném Gzemnim planu mé&sta Rychnov u Jablonce nad Nis. se &4st pozemku o vyméfe 2300 m?
nachazi v plochach graficky vyznadenych jako plochy GF 07 - rodinné domy m&stské a ptiméstské,
plochy stabilizované (severozapadni ¢ast pozemku) a €ést pozemku o vyméfe 4935 m? v plochach
g_:-.x ficky vyzna&enych jako plochy GF 18.4 - mistni komunikace, plochy zmé&n.

GRS -
< J .
A P A : < \
GF18. . =y &.
A
e
L GFish

Sniex trhu s nemovitostmi It = 1,000
“niex polohy pozemku Ir = 0,780



Index omezujicich vlivii pozemku

“irew zonaku <. Pi
| | Ueometnicky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost 1 -0,03
- omezujici jeho vyuZiti
© SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % 111 -0,01
«.e'm® - orientace SV, S a SZ

“end zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 111 0,00

< hein®nd Gzemi a ochranné pasma: Mimo chran&né uzemi a 1 0,00
ochranné pasmo
° Uwmezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani 1 0,00
& i neuvedend: Bez dalSich vlivid II 0,00
6
dew omezujicich vlivi Io=1+) Pi=0,960

i=1

Celkosy index I =I7 * Io * Ip = 1,000 * 0,960 * 0,780 = 0,749

Stavebnoi pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
wdyozend

“ieniad pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

S Z&Kl. cena Upr. cena
Zashidéni Ke/m?] Index Koef. (Ke&/m?|
& ¥ odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
P 9 odst. 4 a) 815.- 0,749 0,300 183,13
Ten Nizev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
9 ¢islo [m?] [Ké&/m?] (K&
L5 ada 4a) trvaly travni porost 3412/3 2300 183,13 421 199.-
S oo pozemek - celkem 2300 421 199,-
Stevehal pozemek pro ostatni plochy, komunikace
L prav s wakladnich cen pro pozemky komunikaci
Zaak Pi
© S.=coore a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
peosirenstv a drah
-t ové komunikace, vliecky a mistni komunikace I'V tfidy -0,25
samostaing chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
“Siastech, obytné a pési zony)
©_  harsiger a zastavénost zemi
© kai dzemi mimo sidelni ¢asti obee v zastavéném Gzemi obece -0,05
PE Poarch
s.omyaikace se zpevnénym povrchem 0,00
S8 Ly osisind neuvedené
% vy smidgjici cenu -0,30
5 Komenind vyuditi
Ser maznosti komerénfho vyuZiti 0,30

4
. pew s ek adni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+ P;)=0,120



Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e ai Z2Kl. cena . Upr. cena
Zathidéni (Ké/m?] Koeficienty (K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§4odst. 3 815,- 0,120 1,000 97,80
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niZ8i nez ZC * 0,15, 122,25
- Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
4 &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§4odst 3 trvaly travni porost  3412/3 495 122,25 60 513,75
 wan stavebni pozemek - celkem 495 60 513,75
Poremek pare. & 3412/3 - trvaly travni porost - zjiStén4a cena = 481 712,75 K&

cefhem



Trini ocenéni majetku

1. Pecrovnavaci hodnota
1 1 Pozemek parc. €. 3412/3 - trvaly travni porost

{hcefovana nemovitd vée

vyméfe 2795 m? je nepravidelného, znaéné
bez zvladtnich technickych znakd. Pfistup

# ook parc. & 3412/3 - trvaly travni porost 0 celkové
ko tvaru, mimé svazity, pfivraceny k jihozépadu,
s o+ =zd k ocefiovanému pozemku je po cesté s nezpevnénym povrchem (pozemek parc. & 3415 -
~wwen plocha ostatni komunikace (vlastnické pravo: Mésto Rychnov u Jablonce nad Nisou, ul.
iz 490, 468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou) odbodujici ze statni silnice III. t. & 28715
¥ .hoov u Jablonce nad Nisou - Frydstejn (poz. parc. &. 3448 - ostatni plocha, silnice; vlastnické
seuvo Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, 460 01 Liberec IV- Per3tyn). Pozemek je dastetné zarostly
~wcinfmi narosty listnatych dtevin) vzniklymi sponténné (ndletem nebo opadem semen,
© Lofzmpvych, patezovych vymladki, aj.), bez hospodéiského vyznamu (jednd se ndkladovou
S i - pripadnd likvidace porostil bude vy33i nez uZitek (vynos) z téchto porostit).
% o aném Gzem. plinu mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou se &ast pozemku o vyméfe 2300 m?
s v plochach graficky vyzna&enych jako plochy GF 07 - rodinné domy méstské a piiméstske,
oot stabilizované (severozapadni East pozemku) a East pozemku o vyméfe 495 m? v plochach
4+ iy vyznatenych jako plochy GF 18.4 - mistni komunikace, plochy zmén.

|

 Plochs pozemku: 2 795.00 m?

Sews natelné nemovité véei:

 Nazen: Pozemek parc. & 3046/1 - trvaly travni porost

Lafalita: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Peges: Pozemek nachazejici se v severozépadni ¢4sti mésta Rychnov u Jablonce nad Nisoui

je nepravidelného, &lenitého tvaru. mirn& svazity, privrdceny k vychodu. Pfiléha ze
severni strany k mistni komunikaci (ul. Li§&f). V platném tuzemnim planu s¢
pozemek nachazi v plochach graficky vyznatenych jako plochy GF 07 - plochy

: rodinné domy méstské a pfiméstske, plochy zmén. Ziizeni vécného predkupniho
prava ze dne 15.06.2022.

| Pazemek: 1 062,00 m?

Powiicé koeficienty:
| & Relukce pramene ceny - realizovany prodej
| \-4308/2022-504 1,00
|7 Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca 0 64%

7% neZ pozemek porovnavany 1,05
i Psisha - porovnavaného pozemku lep$i 0,95

i & Provedeni a vybaveni - shoda 1,00



55 Celhony stav - ocefiovany pozemek - nevhodného,

Zleniidho tvaru 0,95
% % v pozemku - Zadny 1,00
%7 | vaha zpracovatele ocengni - porovnavany pozemek

raiimavéjsi 0,95

Zéevednini koeficientu K,: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-4508/2022-504;

% & kosti objektu - ocefiovany pozemek je cca o 64% v&tsi neZ pozemek porovnévany; Poloha -
gesssndvaného pozemku lepsi; Provedeni a vybaveni - shoda; Celkovy stav - ocefiovany
pesemek - nevhodného, &lenitého tvaru; Vliv pozemku - Zadny; Uvaha zpracovatele ocenéni -
pesomévany pozemek zajimavejsi;

Cena k 20.7.2022 Celkovy koeficient Kc Upravend cena
631 890,- K& 0,90 568 701,- K¢&

Nazey: Pozemek parc. & 3046/2 - trvaly travni porost

Lokalita: Rychnov u Jablonce nad Nisou

Peopis: Pozemek nachazejici se v severozépadni €asti mésta Rychnov u Jablonce nad Nisou
je nepravidelného, ¢lenitého tvaru. mimg svazity, pfivraceny k vychodu. Pfiléhd
z jihovychodni strany k mistni komunikaci (ul. Li%&i jama). V platném tzem. plany
se pozemek nachézi v plochéch graficky vyznatenych jako plochy GF 07 - plochy
rodinné domy méstské a pfim&stské - plochy zmén. Z¥izeni v&cného ptedkupniho)
prava ze dne 15.06.2022.

Pezemek: 1 152,00 m?
Pouiité koeficienty:
% ! Redukce pramene ceny - realizovany prodej
V-4266/2022-504 1,00
5.0 Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca o 59%
v&13i nez pozemek porovnavany 1,05
& Poloha - porovnavaného pozemku lepsi 0,95
%4 Provadeni a vybaveni - shoda 1,00
5.5 Celkovy stav - ocefiovany pozemek - nevhodného,
L lenitého tvaru 0,95
&5 Vi pozemku - Zadny 1,00
%7 | vaha zpracovatele ocenéni - porovnavany pozemek
zarimnaveé)si 0,95

Zdevodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-4266/2022-504;

% =i kosti objektu - ocetiovany pozemek je cca 0 59% vétsi nez pozemek porovnavany; Poloha -
sveovndvaného pozemku lepsi; Provedeni a vybaveni - shoda; Celkovy stav - ocefiovany
sesemek - nevhodného, ¢lenitého tvaru; Vliv pozemku - 74dny; Uvaha zpracovatele ocenéni -
 pesowndvany pozemek zajimavesi;

Cena k 14.7.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
685 440,- K< 0,90 616 896,- K&




Napey: Pozemek parec. & 1898/2 - trvaly travni porost
L okalita: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Popis: Pozemek nachazejici se v severozapadni okrajové &asti mésta Rychnov u Jablonce
nad Nisou je nepravidelného, “lenitého tvaru. mirn& svaZity, pfivraceny k vychodu.
Priléha ze severni strany k mistni komunikaci (ul. Pelikovicka). V platném
tizemnim planu se pozemek nachézi v plochach graficky vyznatenych jako plochy
: GF 07 - plochy rodinné domy mé&stské a pFiméstské, plochy zmén. Z¥izeni vécného
i predkupniho préva ze dne 15.06.2022.
Smlouva kupni, o zizeni v&ného predkupniho prava ze dne 07.02.2022. Pravni
1 ucinky zapisu k okamZiku 15.02.2022 08:35:00. Zapis proveden dne 11.03.2022.

Pozemek: 903,00 m?

PouFité koeficienty:

+.| Redukce pramene ceny - realizovany prodej
V-1129/2022-504 1,00

| 4.2 Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca 0 68%

v&isi neZ pozemek porovnavany 1,05

i3 Poloha - shoda 1,00

i 4 Provedeni a vybaveni - shoda 1,00

+.5 Celkovy stav - ocefiovany pozemek - nevhodného,
€lenitého tvaru 0,95

.5 Vliv pozemku - Zadny 1,00

1.7 Uvaha zpracovatele ocenéni - porovnavany pozemek
lepdi 0,95

Zd&vodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-1 129/2022-504;
Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca 0 68% v&t3i neZ pozemek porovnévany; Poloha -
<+2da; Provedeni a vybaveni - shoda; Celkovy stav - ocefiovany pozemek - nevhodného,
“iznitého tvary; Vliv pozemku - Zadny; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovnavany pozemek

P
Cena k 11.3.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
537 285,- K& 0,95 510 421,- K¢

Nizev: Pozemek parc. & 3019 - trvaly travni porost

Lokalita: Rychnov u Jablonce nad Nisou

Papis: Pozemek nachézejici se v severozapadni ¢asti mésta Rychnov u Jablonce nad
Nisou, ze zapadni strany u selezni¢ni trati CD &. 030 Liberec - Pardubice ma tvar
nepravidelného pétithelniku. Ptiléha ze severovychodni strany k mistni komunikaci
(ul. Lis¢i). V platném dzem. plénu se pozemek nachézi v plochach graficky
vyznalenych jako plochy GF 07 - plochy rodinné domy méstské a pfimeéstské -
plochy zmén.

Pozemek: 3 131,00 m?

Pouzité koeficienty:
21 Redukce pramene ceny - realizovany prodej

V-196/2022-504 1,00
42 Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca o 11%

mensi ne# pozemek porovnavany 0,98
K3 Poloha - porovnavaného pozemku lepsi 1,00

%4 Provedeni a vybaveni - shoda 1,00



K3 Celkovy stav - ocefiovany pozemek - nevhodného,

¢lenitého tvaru 0,95

| K6 Vliv pozemku - Zadny 1,00
7 Uvaha zpracovatele ocenéni - porovndvany pozemek

zajimavejsi 0,95

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-196/2022-504;
Velikosti objektu - ocefiovany pozemek je cca 0 11% mensi neZ pozemek porovnévany; Poloha
- porovnavaného pozemku lepsi; Provedeni a vybaveni - shoda; Celkovy stav - ocefiovany

. pozemek - nevhodného, ¢lenitého tvaru; Vliv pozemku - Zadny, Uvaha zpracovatele ocenéni -
porovnavany pozemek zajimavéjsi;

Cena k 7.2.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 700 000,- K& 0,88 1 496 000,- K¢
Nézev: Pozemek pare. & 3128/1 - trvaly travni porost
' Lokalita: Rychnov u Jablonce nad Nisou
Popis: Pozemek nachézejici se v severozapadni &asti m&sta Rychnov u Jablonce nad

Nisou, je nepravidelného, p&tiuhelnikového tvaru. mimé svaZity, pfivraceny k jihu,
Pfiléha z jiZni strany k mistni komunikaci (ul. Ke Svatému kiiZ). V platném
tizemnim pldnu se jiZni &ast pozemku nachdzi v plochach graficky vyzna€enych
jako plochy GF 07 - plochy rodinné domy méstské a pfiméstské - plochy zmén
a severni &ast pozemku se nachazi v plochach graficky vyznafenych jako plochy
GF 15.1 - plochy trvalého travniho porostu, plochy stabilizované . Zfizeni v€cného
pfedkupniho prava ze dne 15.06.2022.

Pozemek: 2 714,00 m?
PouZité koeficienty:
. K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j

V-9009/2021-504 1,00

K2 Velikosti objektu - téméF shoda 1,00

K3 Poloha - porovndvaného pozemku lepsi 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - shoda 1,00

K5 Celkovy stav - ocefiovany pozemek - nevhodného,
¢lenitého tvaru 0,95

K6 Vliv pozemku - Zadny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - porovndvany pozemek
lepsi 0,95

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej V-9009/2021-504;
Velikosti objektu - témé&f shoda; Poloha - porovnavaného pozemku lepsi; Provedeni a vybaveni -
shoda; Celkovy stav - ocetiovany pozemek - nevhodného, &lenitého tvaru; V1iv pozemku -
zadny; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovnavany pozemek lepi;

Cena k 4.1.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
915 000,- K& 0,86 786 900,- K&




Zdfivodnéni stanovené porovndvaci hodnoty:

Srovndvaci metoda byla zvolena jako metoda velmi dobfe vypovidajici o obvyklych cenach
semovitych véci - pozemki, vzhledem ke skute¢nosti, Ze existuje moZnost porovnani s vice
obchedovanymi vhodnymi nemovitymi vécmi (pozemky) v dané lokalit¢ a v blizkém okoli
» sputasné dobe.

Diz zjisténi se soudasné obvyklé ceny obdobnych, porovnavanych nemovitych véci (pozemkil)
v dané lokalité a blizkém okoli v soudasné dob& pohybuji v zavislosti na atraktivit® jejich polohy
2 druhu pozemku, jeho velikosti, svaZitost, orientaci ke svétovym stranam, dostupnosti a moZnému
s#stupu, jeho zasitovéni, atd., zaokrouhleno po redukei v intervalu 337,- K&/ m? az 595,- K&/m?
Obwykld cena ocefiované nemovité véci - pozemku parc. ¢. 3412/3 - trvaly travni porost o vyméfe
2795 m?, k.G. i obe Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou je stanovena
s ohledem na soucasnou poptavku a nabidku po srovnatelnych nemovitych vécech v dané lokalité
s Blizkém okoli s ptihlédnutim k mistnim podminkdam polohy, druhu, vybaveni, tvaru a velikosti
pozemku, vzdalenosti a dostupnosti ob¢anské vybavenosti, technické infrastruktury, Zivotnimu
prustfedi, pracovnich pfileZitesti, tak i ve vztahu nabidky a poptavky trhu a dalSich okolnosti
majicich vliv na cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci v daném misté a &ase.

£ memovitymi v&cmi tohoto typu se na trhu s nemovitymi v&€cmi b&€zn& obchoduje, idaje o cenach
srovnatelnych nemovitych véci lze zjistit a vyhodnotit. S pfihlédnutim k mistnim podminkém
polohy a zejména pak k vyhodnoceni realitniho trhu v daném misté v dané dobé konstatuji, Ze
v dané dobé je zajem o srovnatelné nemovité véci v rovnovaze.

. Xfinimalni jednotkova porovnavaci cena 510 421,- K&/ks
Priiméma jednotkova porovnévaci cena 795 784,- K¢/ks
"daximalni jednotkova porovnavaci cena 1 496 000,- K&/ks

Y¥poclet porovnidvaci hodnoty na zikladé primého porovnéni
Primérma jednotkova cena 795 784,- K&/ks

V¥sledna porovnavaci hodnota 795 784,- K¢

4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

I. Pozemek parc. &. 3412/3 - trvaly travni porost 481 713,- K&
Vysledna cena - celkem: 481 713,- K&
Yysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 481 710,- K¢

stovy: CtyFistaosmdesatjednatisicsedmsetdeset K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
481 710,- K¢

slovy: Ctyfistaosmdesatjednatisicsedmsetdeset K&




Rekapitulace triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc. & 3412/3 - trvaly travni porost 795 784,- K¢

Porovnavaci hodnota 795 784, K& |

Silné stranky
. dobra, klidn4 a slunnd polobha v fidké zastavb& rod. domii a obj. individudlni rekreace
- blizkost volné piirody

Siabé stranky

- vzdalenost centra mésta (zakladni ob&anska vybavenost) a autobusovych zastavek
- dopravni dosaZitelnost centra mésta Rychnova u Jablonce nad Nisou

Obvykla cena
795 000,- K&

slovy: Sedmsetdevadesatpéttisic K&

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Cena obvykla a trzni hodnota maji spoleéného jmenovatele. ZjednoduSené - za kolik by se
acefiovana nemovita véc dala v daném Case zpendzit na trhu. Cena obvykld a trzni hodnota maji
spoledného jmenovatele. Koneiny vysledek porovnavaciho pfistupu se nachazi v intervalu
realizovanych jednotlivych obvyklych cen shodného nebo obdobného segmentu trhu nemovitosti
s dané lokalité po vylougeni extrémnich hodnot.

Pouzité cenotvorné faktory, vyjadiuji odliSnost vzorkd od ocefiované nemovité véci Znovu jsem
prekontroloval matematickou spravnost vypoétu z hlediska jak jejich pouZiti a Gplnosti.

Pro kontrolu vé&rohodnosti pouZitych dat (cenove udaje z Katastru nemovitosti) byly ceny pouZitych
vzorkli nasledné ovéteny z informaci o realizovanych prodejich srovnatelnych nemovitych véci
z placeného ,,Dalkového piistupu katastru nemovitosti”.

5.2. Kontrola postupu
Znalecky posudek je plné pfezkoumatelny jak z hlediska pouZitych dat, tak z hlediska pouzitého
porovnavaciho pfistupu.



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'
Zjisténi obvyklé cenu nemovité véci - pozemku parc. €. 3412/3 - trvaly travni porost 0
vymefe 2795 m? zapsaného na LV ¢, 10001 u Katastralniho ti¥adu pro Liberecky kraj, katastralni
pracovisté Jablonec nad Nisou pro k.u. i obec Rychnov u Jablonce nad Nisou

F OBVYKLA CENA 795 000,- K&
] ) slovy: Sedmsetdevadesatpsttisic K&

6.2. Podminky spravnosti 2dvéru, pfipadné skute&nosti snizujici jeho

pFesnost

Koneény vysledek porovnavaciho piistupu se nachézi v intervalu realizovanych jednotlivych
trinich cen shodného nebo obdobného segmentu trhu nemovitost{ v dané lokalits po vyloudeni
extrémnich hodnot,

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:
Kopie snimku katastralni mapy 1
Kopie snimku katastrslni mapy + ortofoto ]
Vyfez platného tizemniho planu 1

Konzultant a diivod jeho pfibrani
Zadny konzultant k vypracovani znaleckého posudku neby!l zpracovatelem piibran.

Odména, nahrada nakladd
Znale¢né uttuji dokladem &, 4259,



ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod pofadovym ¢&islem 4259 - 06/2023.

V Jablonci nad Nisou 20.5.2023

Ing. Jan Pilaf

1. maje 4023/62

466 04 Jablonec nad Nisou
tel.: 603 230 826

e-mail.: pilar@jablonec.org

‘ Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13 4.




PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 4259 - 06/2023
podet stran A4 v pfiloze:
Kopie snimku katastralni mapy 1
Kopie snimku katastralni mapy + ortofoto 1
Vytez platného izemniho planu 1

Kopie snimku katastrilnf mapy

KOPIE SNIMRD KATASTRALNT MAPY




Kopie snimku katastralni mapy + ortofoto




Vyfez platného izemniho pldnu
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