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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: Pozemky p.¢. 1702/1, p.€. 1737/1, k.u. Prose¢ nad Nisou
Adresa nemovitosti  Prose¢, Jablonec nad Nisou, 468 04
Katastralni udaje: Obec: Jablonec nad Nisou [563510], Katastralni izemi: Prose¢ nad Nisou [733211],
Cislo LV: 675, Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovité Jablonec
nad Nisou
Pozemky: 1702/1, 1737/1

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro konani vetejné drazby.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni $etfeni bylo provedeno dne 15.10.2020 od 16:30 za tcasti znalce. Zadna dal$i osoba se mistniho $etéeni
nezucastnila. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky na misté samém, informace a skutecnosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu pozemki
odhadnuty. Fotodokumentace mtize zachycovat i ¢asti sousednich pozemki a ptijezdové cesty ve vlastnictvi
jinych vlastniki.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku)

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
Vv tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ 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 prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena porizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reproduk¢ni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Pozemky p.¢. 1702/1, p.€. 1737/1, k.u. Prose¢ nad Nisou
Adresa nemovitosti  Prose¢, Jablonec nad Nisou, 468 04
Katastralni udaje: Obec: Jablonec nad Nisou [563510], Katastralni izemi: Prose¢ nad Nisou [733211],
Cislo LV: 675, Katastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec
nad Nisou
Pozemky: 1702/1, 1737/1
Vlastnik pozemkti:  Jaroslav Kaspar, Vicetin 70, 46343 Bil4, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Jablonec nad Nisou je statutarni mesto v Libereckém kraji. Lezi 9 km jihovychodné od Liberce, v tidoli feky
Nisy a jejich ptitokd. Mésto proslulo vyrobou skla a bizuterie, je v ném vSak zastoupena i fada jinych
pramyslovych odvétvi. Jablonec a okoli nabizeji mnozstvi sportovnich i turistickych aktivit (Maloskalsko,
Jizerské hory). Mésto ma uplnou obCanskou vybavenost. Prose¢ nad Nisou je ¢ast Jablonce nad Nisou. Nachazi
se na zapadé Jablonce nad Nisou. Prochazi tudy zelezni¢ni trat’ Liberec - Tanvald — Harrachov.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zékladni popis, dispozicni feseni, uCely vyuziti, druh stavby, ptisluSenstvi)

Ocenované pozemky se nachazeji v zapadni ¢asti obce Jablonec nad Nisou, v ¢asti Prose¢. Pozemky jsou
¢aste¢né udrzovany, vyuzivany pravdépodobné mistnim zeméd€lskym druzstvem - pastvina, event. senosece.
Okoli tvoii zemédé€lské pozemky vyuzivané k zemédélské vyrobé. Pristupné jsou po nezpevnéné cesté a pres
pozemky jinych vlastnikli. Pozemky se nachdzeji mimo zastavénou ¢ast obce. Vlastnik nebo osoba, kterd ma
pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu nebyla ptitomna prohlidce predmétu ocenéni, prohlidka byla provedena
pouze za ucasti znalce z vefejné komunikace. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky na misté
samém, informace a skuteCnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich casti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nemovitosti/pozemkti odhadnuty.

PRIPOJKY - nejsou
Ptipojky [ ]voda [ ]voda
vlastni vefejna
[ ]kanalizace | [ ] kanalizace
vlastni vefejna
[ ]elektro [ ]telefon [ 1plyn [ ]teplovod

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Pozemky 1702/1, 1737/1, k.G. Prose¢ nad Nisou, se nachazeji v zapadni ¢asti obce Jablonec nad
Nisou, v ¢asti Prosec. Pozemky ¢asteCné udrzovany, vyuzivany pravdépodobné mistnim
zemé&délskym druzstvem - pastvina, event. senosece. Okoli tvofi zemédélské pozemky vyuzivané
k zemedélské vyrobe.

Pocet obyvatel | 45773

Okoli: [ ]bytova [ ]primyslova |[ ]smiSena [ ]nakupni [x] ostatni
zona zona zOna zona

Dopravni dostupnost (do 10 [ 1TMHD [ ]zeleznice | [X] autobus

minut pésky):
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Dopravni dostupnost (do 10 [X] [X] silnice 11.,
minut autem) dalnice/silnice I. | TILt#.
t.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[ ]zpevnéna komunikace [x] nezpevnéna komunikace [ ]jina komunikace

[ ]z vefejné komunikace [ ]pfes vlastni pozemky [ ]zajistén vécnym
bfemenem

[ ] jiné zajisténi pristupu k [ ]préavné nezajistén

pozemkiim

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY

Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku Komentar
1045/2 Ceska republika ostatni komunikace
1701/1 Ceska republika ostatni komunikace
1701/2 Ceska republika orna puda
1701/3 Ceska republika orna puda

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni ndjemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Nezjisténo

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Nezjisténo

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Nezjisténo

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Nezjisténo

Typ smlouvy: -

Doba ngjmu: -

Vyse ngjmu: -

Dalsi komentat k zhodnoceni najemniho vztahu: Nebyly piedlozeny Zadné najemni smlouvy ani doklady o

pronajmu nebo pachtu ocenovanych pozemki. Cast pozemkt pravdépodobné vyuzivano mistnim
zemédelskym druzstvem.

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

Cést pozemkii pod svahem.
RIZIKO Popis rizika
Nezjisténo Nemovitost situovana v zaplavovém Gizemi
Nezjisténo Nemovitost byla v minulosti zatopena
Ne Nemovitost v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)
Ne Nemovitost v izemi se zhorSenym Zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)
Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi ptirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pady, jiné
zdroje)
Ano Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitach
Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi
Ne Demograficky negativné zatizena lokalita
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Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Zastavni pravo smluvni, sit€ ve zna¢né vzdalenosti.

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo
Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetn¢ budouciho)
Ne Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ano Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci pievod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Prednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzatd do KN
Ne Vymének / Budouci vymének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Prehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 675/ocefiovina pouze ¢ast

Kraj: Liberecky

Obec: Jablonec nad Nisou
Ulice: Prose¢

'Vlastnici

Jaroslav Kaspar - VIcetin 70 , 46343 Bila

1702/1 orna pada

1737/1 trvaly travni porost

Okres: Jablonec nad Nisou
Katastralni uzemi: Prose¢ nad Nisou [733211]
¢.o.:
Podil
1/1

¢.p.
15103 m?  zemédé&lsky piidni fond, BPEJ: nejcennéjsi
pudy, které 1ze odejmout ze ZPF pouze
vyjimecné
10 175 m? zemé&d&lsky pidni fond, BPEJ: nadprimérné
produkéni pidy, vysoce chranéné
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej pozemku 3 945,00 3 945,00 473 400 120 0,86 103

Pozemek o celkové vymeére 3.945 m2 je evidovan jako trvaly travni porost. Z ¢asti je pozemek zalesnén, z ¢asti zarostly
naletovou dfevinou a z ¢asti zatravnén. Svou povahou je vhodny naptiklad pro umisténi off-grid chatky ¢i mobilheimu,
piipadné ustajeni koni atp. Pozemek je ¢asteéné svazity severnim smérem. Cca 40 metrti od hranice pozemku je mozné
se pripojit k elektfin€. Kanalizace ani voda neni na pozemku k dispozici.Ptistup k pozemku je po obecni komunikaci
- nezpevnéna cesta.

Hodnoceni:Mensi vyméra, obdobné moznosti vyuziti.

Lokalita 2 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej pozemku 2 188,00 2 188,00 218 800 100 0,86 86

K prodeji pozemek, ktery se nachazi na okraji mésta Jablonce (KU Jablonec nad Nisou) za prodejnou Kaufland. Na
pozemku je zapsané vécné biemeno kanalizaéni ptipojky. Pfistup ze zpevnéné cesty.

0 -

Hodnoceni:Mensi vyméra, piipojky v miste.
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Lokalita 3 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej pozemku 5 007,00 5 007,00 996 393 199 0,81 161

Prodej pozemku v té€sné blizkosti Liberce, v k.u. Jefmanice, parcela ¢. 1788. Aktualn¢ pozemek neni stavebni, ale 1ze
na ném piipadné umistit mobilheim, nebo maringotku. V pfipad¢, ze se bude obec rozriistat, je mozné, Ze se z tohoto
pozemku v budoucnu stavebni pozemky stane. Sité vedou v komunikaci u pozemku.

Hodnoceni:Sité v dosahu, v ¢asti Liberce.

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Minimalni jednotkové cena 86 K¢/m?

Primérn4 jednotkova cena 116 K&/m?

Maximalni jednotkova cena 161 K&/m?

Stanovena jednotkova cena 116 Ké/m?2 Porovnavaci hodnota | 2 932 248 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE |
Obvykla cena nemovitosti, pozemku p. €. 1702/1, 1737/1, LV €. 675 pro k.u. Prose¢ nad Nisou, obec Jablonec
nad Nisou byla odhadnuta ve vy$i 2.930.000,- K¢ (slovy : dvamilionydevétsettiicettisickorunceskych).
Stanovena obvykla cena je v Grovni zjisténé ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna
hodnota z4stavniho ani jinych prav a omezeni.

Silné stranky nemovitosti
+ lokalita

+ Cisté zivotni prostiedi
Slabé stranky nemovitosti

- pfi mistnim Setieni neslo bez geodetického zaméteni presné urcit polohu/hranice pozemkt
- ptistup pies pozemky jinych vlastniki
- pozemky netvori funkéni celek

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti

Porovnavaci hodnota 2932248 K¢
Obvykla cena 2 930 000 K¢

Slovy : dvamilionydevétsettticettisic K&

V Pardubicich dne: 27.10.2020 Jan Digitalné
. o, podepsal
MlkIOSkOJan Miklosko

ZUOM, as. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 929-218/2020 znaleckého deniku.

Strana- 11 -




ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav, Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735 038 308, Email:info@zuom.cz

6. PRILOHY

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
KATASTRALNI MAPA 1

MAPA OBLASTI, MAPA OBCE

FOTODOKUMENTACE

UP

NP

LV ¢. 675

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedméetem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pi své cinnosti jsme neshledali Zadné skutec¢nosti, které by nasvédcovaly, Ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY

p. & 1702/1
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FOTODOKUMENTACE
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