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Ocenéni & 02/2024

ve véci obvyklé ceny v misté a Case:
pozemkové parcely ¢. 316/4, 1547/2, 1547/5 zapsan¢ na LV 10001 k.0. Mukafov u Jablonce
nad Nisou, obec Mala Skala, okres Jablonec nad Nisou

Objednavatel ocenéni: Obec Mala Skala
Vranové 1.dil &.p. 122
468 22 Mal4 Skila

Utel ocenéni:  Stanoveni obvyklé ceny pro Gi¢el prodeje

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zdkont & 121/2000 Sb., &,
237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., ¢&. 350/2012 Sb,, & 303/2013
Sb., ¢, 340/2013 Sb., & 344/2013 Sh., & 228/2014 Sb. a ¢&. 225/2017 Sb., podle stavu ke dm
3.2.2024 ocenéni vypracoval:

Oldfich Kavalir

znalec a odhadce

Stielecka 2708/25

466 01 Jablonec nad Nisou
telefon: 604554127

Ocenéni obsahuje 6 stran, 2 pfilohy a predava se ve 2 vyhotovenich.

V Jablonci nad Nisou dne:; 8. Gnora 2024



‘D

A. Ndlez

1. Podklady pro vypracovini ocenéni

- informace o parcelach z katastru nemovitosti LV 10001 ze dne 30.1.2024
- kopie snimku katastralni mapy

- letecky snimek

- objednavka véetné podkladii ze dne 29.1.2024

- informace o trase vysokotlakého plynovodu

- zakon &. 151/1997 Sb. o ocefiovéini majetku v poslednich znénich
- informace z internetového realitniho trhu a vlastni informace

- udaje z izemniho planu obce

- prohlidka mista dne 3.2.2024

- informace o ochrannych pasmech, ¢asopis znalec ro¢nik 2/2009

- idaje zjisténé znalcem

2. Vlastnické a evidenéni idaje

v¥pis LV 10001, k.i. 700347 Mukafov u Jablonce nad Nisou, obec Mala Skala, okres
Jablonec nad Nisou

Vlastnické pravo: Obec Mala Skala, Vranové 1.dil 122, 468 22 Mala Skala

Pozemky

pp 316/4.............. 717 m2, trvaly travni porost, ZPF
pp 1547/2.............133 m2, trvaly travni porost, ZPF
pp 1547/5............ 191 m2, trvaly travni porost, ZPF

3. Predmét ocenéni
- pozemkova parcela &, 316/4, 1547/2, 1547/5

4. Celkovy popis nemovitosti

Pozemkov4 parcela & 316/4 ma protahly mnohodhelnikovy tvar, nedotyka se silnice a v jeji
zadni &asti ji pretind vysokotlaky plynovod s uzaviracim Soupétem. Pozemek je rovinny,
ochranné pasmo a bezpeénostni pasmo plynovodu zasahuje cca 290 m2 z plochy pozemkove
parcely &. 316/4, kde neni mozné ji zastavét nemovitosti, sazet stromy apod. Navic na této
parcele je mozny nejjednodussi piistup a pifjezd k plynovodu. Mezi silnici a touto parcelou je
pp & 1547/2, takZe neni moZny Zadny piijezd ze silnice. Sife predni &asti parcely je v priméru
cca 14 m. Parcela je zahrmuta dle tzemniho planu jako plocha bydleni venkovského
charakteru. Omezen §ife pozemku, ale umoZiluje pouze vystavbu tizkého objektu max. do 10
m Sife.

Pozemkova parcela €. 1547/2 je situovana mezi pp & 316/4 a silnici a do budoucna miZe na
zakladé budouciho povoleni tvofit viezd ze silnice na pozemkovou parcelu &. 316/4.
Pozemkové parcela & 1547/5 tvoii protéhly, Gzky trojihelnik podél silnice a silniéniho
pfikopu. Oba tyto pozemky jsou v ochranném pasmu silnice a neni je moZné zastavet.
Vsechny 3 pozemky jsou na hiebenu navétrného kopee. Nejsou zde Zadne vefejné inZenyrske
sité, je omezené napojeni na elektfinu.




B . Stanoveni obvyklé ceny

Porovnavaci zpiisob:

O5vvkld cena je stanovena nepfimou porovnavaci metodou ze soucasné pouzitelnych nabidek
~ealitnich kancelafi na internetovém serveru., Z divodii absence nabidky v soutasnosti v
daném misté byly vybrany i nabidky v nejblizsim okoli. Pfedmétné vzorky jsou vybrany
2 realitniho serveru Sreality.cz. Vybrané nabidky jsou archivovény v archivu odhadee.

Nilez a analyza trhu:
Nilez:

1. Poloha pozemki a vyuZiti pozemku z hlediska izemné planovaci dokumentace

- jedna se o pozemky v nesidelni ¢asti obce, v fidkeé rozptylené zastavéné Casti

2. Stav z hlediska sou¢asného vyuZiti:

- pozemky jsou vyuZivany jako louky k se¢eni travy, ale jsou zahrnuty pro mozZnosti vesnické
zastavby

3. Trh s nemovitostmi

- na realitnim trhu je takovyto charakter nevyhodného pozemku v omezené nabidce

4. Lokalita obec

- jedn4 se o obec Malou Skélu poétem obyvatel 1231 k r. 2023, osadu Mukafov-Filka

5. Konfigurace terénu a tvar pozemku a orientace k svétovym stranam:

- rovinné navétrné pozemky v ochranném pésmu Casteéné vysokotlakeho plynovodu v &ifi 12
m a bezpeénostniho pasma 40 m a ochranné pasmo silnice v 8ifi 25 m od osy vozovky

6. Poloha vzhledem k centru

- velmi daleko od centra obce

7. Zastavba v okoli

- okrajové rozptylena rezidenéni zdstavba

6. Inzenyrské sité

- bez vefejnych inZenyrskych siti (omezené elektfina)

9. Doprava

- v blizkosti zastdvka autobusové linky

10. Dojezd a parkovini

- bez moZnosti. neni vjezd ze silnice, silni¢ni pfikop

11. Zivotni prostiedi .

-zhorsené vlivem autobusové dopravy po mistni silnici

12. Obchod a sluzby

- s nutnosti dojizdéni automobilem nebo autobusem

Soudasti a piislusenstvi pozemku

- vy&et veSkerych staveb, soucasti a piisluSenstvi — nejsou

- existence stavby jiného vlastnika — vysokotlaky plynovod bez zajidténi vécneho biemene
piistupu a piijezdu

- trvalé porosty — nejsou

Pritzkum trhu nabidkovych cen dané lokality:
Pro piehled nabidkovych ceny byla pouZita:
1/ Veiejné ptistupnd databaze nabidkovych cen v ostatnich k.0, okresu



2 onfrontace s platnym Gizemnim planem obce
\lastni informace o cenach obdobnych nemovitosti

“Vvhodnoceni:

roaval

“obra orientace k svétovym stranam
rovinny pozemek

vvhled do okoli

- klidné misto

- pozemky uréené k zastavéni

L]
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Negativa:

- nevhodny tvar

- zhor$ené Zivotni prostiedi

- ochranné pasmo a bezpecnostni pasmo vysokotlakého plynovodu

- ochranné pasmo silnice IL. tiidy

- prozatim bez piijezdu, nutno povolit a vybudovat ze silnice véetné silniniho propustku
- chybéjici vécné bfemeno k vysokotlakému plynovodu a Soupéti (vEetné piistupu a piijezdu)
- Sasteénd nemoZnost zastavét pozemek pro jeho nevhodny tvar

- nutnost dojizdéni do vlastni obce za sluzbami, k lékafi, atd.

- nemoznost pracovnich piileZitosti v misté a nejblizsim okoli

- chybgjici vefejné inzenyrské sité s moZnosti, ale omezenou napojeni na elektiinu

- navétrna poloha

- daleko od vlastni obce pouze s dojizdénim autobusem nebo automobilem

Vybrané vzorky:
Vzorek & 1 Prodej orné pady 3742 m2, Rychnov u Jablonce nad Nisou
1300.000 K¢ (347 K¢ za m2)

Prodej zemédélské pady navazujici na rozptylenou stavajici zastavbu s moZnosti zastavéni

[

pozemku dle UP, omezeny piistup, prodej jen ¢4sti spoluvlastnického podilu, omezené
inzenyrske sité
Vzorek & 2 Prodej stavebniho pozemku 1956 m2, Skuhrov, okres Jablonec nad Nisou

1 564 800 K¢ (800 K¢ za m2)

V zéstavbé mezi domy, moZnost napojeni na elektfinu a vodu, rovinny pozemek

Vzorek & 3 Prodej stavebniho pozemku 1912 m2, Frydstejn-Bezdédin, okres Jablonee
nad Nisou

2 349 000 K& (1229 K¢ za m2)

Die UP mozZnost zastavéni rodinnym domem. InZenyrske sité chybi pouze elektfina, mirné
svazity pozemek na okraji obce, blizkost zemédélské farmy.




Cenotvorné faktory

Trzni hodnota ocefiovaného pozemku se odhadne na zdkladé porovnéni s realizovanymi nebo
nzbidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) pozemkil. Hodnota pozemku propoétena dle
wonkrétniho pozemku (vzorku) se spocitd podle vzorce.

Hv=Cvz x Ku/Vvz x Vpoz/Kf

Kde:

Hv  Hodnota dle vzorku

Cvz  Cena vzorku

Ru  Koeficient Gpravy na redalnou cenu
Vvz  Vyméra vzorku

Vpoz Vyméra ocefiovaného pozemku
Kf  Cenotvorny koeficient

Pozemek | Pozemek 2 Pozemek 3
V¥ méra m2 Cena K& Vyméra m2 Cena K& Yy méra m2 Cena K&
3742 1 300 004 1956 1 564 800 1912 2 349 000
Skupina Cenotvorny Hodnota  skupiny Koef, Kfl Hodnota skupiny Koefl Kfl Hodnota skupiny Koef Ki]
fakior faktoru %o % skupiny | faktoru % %  skupiny| faktoru % % skupiny
1. Odligny zpiisob vyuziti -5 0 0 !
ot ol i e 5 | 095 0 | 100 0 | 100
I. Ostatni vlivy prodeje 0 0 0 a
2. Poloha 10 0 0
2. Vaah ko i q -1( i
2. Vatah k dzemnimu planu ) 15 115 ] 4 .04 ] n o m
2. Velikost, tvar a konfigurace 5 <] 2
2. Vv okoli 10 2 20
3. Dopravni dostupnost a
minvestovanost pozemky 10 8 10
: s 2 | 128 33 | 138 30 | 130
3. Vliv souddsti a pFislufenstvi i 0 0
3. ZatéZe na pozemku 13 30 20
Vysledné Kf
=skup. | xskup. 2 xskup, 3 k= 1,366 kf= 1,433 ki= 1,586
Uprava nabidkové ceny - ku 0,80 0,85 0,80

Hodnota daného faktoru omaduje kladna hodnota vy§&i kvalitu vzorku proti ccefiované nemovitosti, zipomd hodnota
ni#3i kvalitu vzorku a 0 shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti. Mira shody = véha 1.

Hv=Cvz x Ku'Vve x Vpoz/Kf

Vv méra ocefovaného pozemku Ypoz = 560 m2

Vzorek &1 Hv= 1300000 x 080 / 3742 x 560 /7 1366 = 113069 K
Veorek C2Hv= 1564800 x 085 / 196 x B0 f 1435 = 2065329 K&
Vzorek €3 Hv= 2349000 x 080 / 1912 «x 560 / 1,386 = 347032 K&
Primérhodnot={ 113969  + 265320 4+ 37032 )/ 3= 242 110 Ké
Cenazam2= 242110 / 560 = 432,38 Ké/m2



Byla provedenz smalias whe obdobné nebo srovnatelné nemovitosti a vlastni zkuies
srovnavanim obsyiisch cem o mviEfeni nabidky a poptavky v daném misté a ok
informaci. kiere jsom & Sspossc na internetu realitnich serverech.

Yyméra pozemiu pro zessvin

Pozemkové parcela & 3164 =717 m2 — 290 m2 (ochranné padsmo plynu) + pp €. 13472 =
133 m2 = celkem SS0m2

Zbytek pozemione parce’s & 3164 =290 m2 (ochranné pasmo plyn)

Pozemkova parcela & 15275 - 191 m2

Stanoveni obvykie cemy:

Moznost zastavén

Dle vypotftu je mofne stanovit obvyklou cenu v mist® a &ase pozemkové parcely ¢. 3162
(Cast) ve vvdl 432 - K&m2

Zavéreény vvrok :

Vypocet obvykié ceny:
Zastavitelné pozemky:
ST T e e B
pp&. Cast3164- 427m

pp &. 154712 - 133 m2 = celkem 560 x 432,-- K&/m2

241.920,- K¢

Nezastavitelna édst:

Obwykla cena - ma upravenou hodnotu koeficientem odlisnosti, tj. 432 x 0,15 = 64,80 K&/m2.
zaokr. 70,-- K&/m2

Zbyla castpp €. 316/4 - 290 m2 x 70,-- Ké/m2

20.300,-- K&

pp €. 15472
Obvykla cena - ma upravenou hodnotu koeficientem odlidnosti, tj. 432 x 0,05 = 21,60 K&/m2,
zaokr. 20,-- K&/m2

pp & 1547/5 - 191 m2 x 20,-- K&/m2 = 3.820,-- K&

Obvykla cena celkem zaokr. 266.040,-- K¢

Slovy:DvéstéSedesatiesttisicétyFicet K¢

V Jablonci nad Nisou 8.2.2024
Oldfich Kavalir, znalec a odhadce
Stielecka 2708/25
466 01 Jablonec nad Nisou
telefon: 604554127

Dolozka

Ocenéni jsem 'pmvedl na zaklad® zipisu v Zivnostenském rejstifku jako odhadce pro
ocefiovani majetku pro véci nemovitosti vydaného Magistrdtem mésta v Jablonci nad Nisou
dne 27.1.2021, &. 7258/2021, sp. Zn. 235/2021/ZU/F

(V letech 1977 az 2020 jsem plisobil jako soudni znalec-odvétvi ocefiovani nemovitosti)
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