ZNALECKY POSUDEK

¢. 3070-1.21a/17

AKTUALIZACE 2019

obvyklé cen¢ nemovité véci pozemkové parcely ostatni plochy zelené p.¢. 918/51 v k.u. Jablonec

nad Nisou, obec a okres Jablonec nad Nisou

Objednavatel znaleckého posudku:

Utel znaleckého posudku:

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s. .
insolven¢ni dluznik Bronislav Vrbata
Hvézdova 1716/2b

Praha 4

stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny
nemovitosti pozemkové parcely ostatni plochy
zelené p.¢. 918/51 v k.u. Jablonec nad Nisou, obec a
okres Jablonec nad Nisou za u¢elem insolvenéniho
fizeni

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sh., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢ 303/2013 Sb., ¢&.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. podle stavu ke dni 14.11.2019

znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych domu III-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 5 v¢etné titulniho listu. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 14.11.2019



-

A.NALEZ

1. Znalecky ukol
ur¢it obvyklou cenu nemovité véci pozemkové parcely ostatni plochy zelené p.¢. 918/51v k.u.
Jablonec nad Nisou, obec a okres Jablonec nad Nisou

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: pozemkova parcela ostatni plochy zelené p.¢. 918/51 véetné
piislusenstvi v k.i. Jablonec nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou

Adresa predmétu ocenéni: Rynovicka 2328/82
466 01 Jablonec nad Nisou

LY 13431

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Jablonec nad Nisou

Katastralni uzemi: Jablonec nad Nisou

Pocet obyvatel: 45771

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.6. 2017 za piitomnosti insolvenéniho dluznika.

adv pro r ani cho pos

- vypis z KN KU Jablonec nad Nisou ze dne 22.2.2017 pro k.i. Jablonec nad Nisou LV 13431
véetné uvedeni nabyvaciho titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy k.u. Jablonec nad Nisou v lokalit¢ ocenovanych nemovitych véci v M
1:1000

- prohlidka pozemkové parcely p.¢. 918/51

- pofizena fotodokumentace pozemkové parcely ostatni plochy zelené p.¢. 918/51

- provedena analyza trhu pro dany druh nemovitosti a v daném misté a Case

El:l Iclr -! vv'!.

K pozemkové parcele ostatni plochy zelené p.¢. 918/51:

| v SIM

K provedeni ocenéni pozemkové parcely p.¢. 918/51 predlozil objednatel posudku jen geodeticky
podklad. Veskeré dostupné informace o pozemkové parcele byly ziskany jeji prohlidkou ve spojitosti
s prohlidkou obytného domu ¢&p. 2328 a ocenovanych jednotek v ném ¢. 2328/2 a ¢. 2328/17.
Pozemkova parcele je svou polohou prilehla k JV strané piistavby obytného domu, sleduje severni
naklon celého pozemkového okoli obytné domu. Pozemkova parcela je uzivana jejimi vlastniky -
insolven¢nimi dluzniky jako zahradka pod okny jejich bytové jednotky v pristavbé obytného domu.
Zahradka je osazena okrasnymi porosty spiSe kefovymi - viz. foto. Pozemkova parcela je pfistupna
ze sousedni prilehlé parcely p.¢. 918/50, ktera je v podilovém spoluvlastnictvi vlastniki bytovych
jednotek v domé i insolven¢niho dluznika. Insolvenéni dluznik ziskal pozemkovou parcelu p.¢.
918/51 v roce 2008 na zakladé Kupni smlouvy.



Pozemkova parcela ostatni plochy zelené je prilehla k pristavbé obytného domu, pudorysné je
nepravidelna zasadné trojuhelnikového pudorysu Pozemek je ve svahu k severni strané a je
zahradnicky upravovan. Pozemek tvofi funkéni celek jen s bytovou jednotkou ¢. 2328/2. Zpracovatel
posudku pofidil fotodokumentaci pozemkové parcely ¢. 918/51 - viz. pfiloha posudku. Venkovni
Upravy zajist'ujici uzivani pozemkové parcely je opérna zidka, zahradni skalka. Pozemkova parcel je
volné pristupna.
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i V vitveh v
Vi € i 918/51

Niélez:
Viz. pfedchozi popis v odstavci Dokumentace a skute¢nost.

Vymeéra:
Vymeéra plochy pozemkové parcely je 94 m2.

Vypocet:

Obvykla cena predmétné pozemkové parcely bude urena porovnanim dle § 2 odst.1 zdkona na
zakladeé provedené porovndvaci statistiky - analyzy trhu v daném misté a soucasném case, pro
vypocet bylo zajisténo dostateéné mnozstvi porovnavacich informaci. .

Byly porovnavany podobné /stejné/ velké pozemkové parcely v zastavéné Casti mésta uréené jako
stavebni pozemku s vedlejsim vyuZitim pro zahrady v rozmezi vyméry od 132 do 800 m?* V dané
lokalit¢ mésta Jablonce nad Nisou bylo shleddno 6 aktualnich nabidek prodeji porovnatelnych
pozemkovych parcel a hledani rozsifilo do okoli Jablonce nad Nisou tj. do Tanvaldu, Smrzovky,
Pé¢ina a Lisného a bylo tak nalezeno celkem 10 nabidek prodeju porovnatelnych pozemkovych
parcel, tedy pocet porovnatelnych reprezentanti porovnani je dostateCny. Z tohoto vybéru
pozemkovych parcel v cenovych nabidkach od 135 do 2.171 K&/m? byla stanovena pramérna
cena, viz. nasledujici tabulka nabidek.

misto - lokalita vyméra  nabidkova cena cena za 1 m?

Jablonec nad Nisou

Nova 132 295
Janska 800 1750
J.nN. 148 135
Smetanova 700 2571
Pivovarska 706 L7370
SNP 796 1250
Tanvald 304 756
Smrzovka 692 1275
Péncin 685 550



Li¥ny 625 371

prumérna cena 1.072

Ostatni znamé metody zjisténi obvyklé ceny tj. metody vynosové a vécné /nakladové/ nejsou pro
uréeni obvyklé ceny vhodné pro jejich malou vypovidaci hodnotu na trhu s nemovitymi vécmi
dovolené pokud jsou pro metodu porovnatelnou nalezeny dostate¢né trzni informace/ viz. vyse/.

Z téchto udaji pak vyplyva Ze, prumérnéa cena za 1 m? pozemkové parcely ostatni plochy zelené je
1.072.- K&/m2.

Vypocet:
94 m? * 1.072.- K&/m? = 100.768,- K¢

Statistika pro ur¢eni obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktudlnich nabidek v
médiich a dle regionalné pusobicich realitnich kancelafi. JelikoZ jde o ceny v nabidkach nikoliv ceny
realizovanych prodeji a dale nutno uvazovat naklady s prodejem nemovité véci - provize, poplatky,
pravni sluzby, dané a kone¢né i mozné smluvni dohody stran prodeje ve vysi cca 10 %, potom
obvykla cena pozemkové parcely:

100.768.- K& * /1,00-0,10/ = 90.691.- K¢&.

Insolvenéni dluznik je vlastnikem ocenované pozemkové parcely ostatni plochy zelené p.¢. 918/51
ve spole¢ném jméni manzeli, jde tudiz o jediny pravni subjekt a proto se nebude obvykla cena
pozemkové parcely z tohoto diivodu optimalizovat /napf. prodej mensinového podilu vlastnictvi/.

Po prostudovani viech informaci a podkladi o pozemkové parcele ostatni plochy zelené je mozno
konstatovat, Ze na pozemkovou parcelu ostatni plochy zelené p.¢. 918/51 v k.i. Jablonec nas Nisou,
obec a okres Jablonec nad Nisou jsou mimo toto insolvenéni fizeni uvalena daldi zastavni prava
smluvni, soudcovska, exekutorska, z rozhodnuti spravniho organu, ¢etna exekuéni fizeni. Tyto
pravni zavady nemaji vliv na uréeni obvyklé ceny ocefiované nemovité véci.

Zpracovatel ocenéni proto navrhuje po provedeném vypoctu obvyklé ceny porovnanim, aby mozné
dosazitelnd obvykla cena nemovitych véci pozemkové parcely ostatni plochy zelené p.¢. 918/51 v
k.u. Jablonec nad Nisou, obec a okres Jablonec nad Nisou byla ur¢ena k datu podani znaleckého
posudku a po zaokrouhleni na ¢astku

90.700,- K¢.

tj. slovy: devadesattisicsedmset korun ¢eskych
=




S filol

- piilozeny u prvotniho znaleckého posudku

Popis fotodokumentace

- pfiloZena u prvotniho znaleckého posudku

V Praze 14.11.2019

Vladimir Pauer
U Novych dom ITI-1

140 00 Praha
r v

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne 8.6.1983, pod ¢&.j. Spr. 968/83.
pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 3070-1.21a/17 AKTUALIZACE 2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladi uctuji dokladem €. 3070-1.21a/17 AKTUALIZACE 2019.
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