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1. ZADANI

1.1. Znalecky iikol, odborna otdzka zadavatele

Ocenéni nemovitosti se provadi na Zadost objednatele posudku. Déivodem je stanoveni ceny v misté
a Case obvyklé a ceny zji§téné uvedené nemovitosti. Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek
a stanovit obvyklou cenu a zji§ténou cenu vyse uvedené nemovitosti.

1.2. U¢el znaleckého posudku
Pfevod majetku podle zékona ¢&. 92/1991 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisti.

Pfevod bude realizovén formou pfimého prodeje majetku pfedem uréenému nabyvateli spole¢nosti
Brukov, spol. s r.o.

Zadatel je vlastnik souvisejictho majetku a pfevodem dojde k uceleni vlastnictvi.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pFesnost zdvéru

znaleckého posudku
Zadavatelem byl formulovan poZadavek na zpracovani ocenéni:

CENA ZJISTENA:

Cena urcend jinak nez cena obvykld, mimorddnd cena nebo trini hodnota Jje cena zjistend. Cena
»Zjisténd” oznacovdna nékdy jako cena iredni, administrativni, cena dle vyhldasky. PFi uréovdni
ceny zjisténé zhotovitel postupuje strikiné podle vyhldsky ZOM a OV a dle specifikace objednatele.
Zjisténd cena se urcuje zdvazné jednou velicinou.

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont &.
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 Sb., & 228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji n€kterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

CENA V MISTE A CASE OBVYKLA :
Zakon €. 151/1997 Sb. v platném zné&ni definuje obvyklou cenu v § 2:

§ 2 Zpiusoby oceriovdni majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob oceriovdni, oceriuji se majetek a slugba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosajena pFi
prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti
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trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvldstni obliby. Mimofddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldsti oblibou se rozumi zvldstni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnim.

Zpusob urceni obvyklé ceny je stanoveny vyhlaskou &. 441/2013 Sb. v platném znéni v § 1a:

§ 1a Uréeni obvyklé ceny
(1) Obvykld cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, poprFipadé obdobnych
prredmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvldstni obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér iidajit do souboru pro porovndni s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmetii na zdkladé kritérii podle druhu pFedmétu ocenéni a jeho zvldstnosti ke dni ocenéni,
b) srovndvaci analyzu ividajii z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s udaji o
ocefiovaném predmétu ocenéni,
¢) urceni zdkladni jednotky pro porovndni a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilii parametrii mezi ocefiovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,
d) dpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych predmétii ocenéni od predmétii
ocenovanych jejich korekci, pFicemz odchylka zpuisobend korekci musi byt Fddné oditvodnéna,
e) vybér, oditvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zditvodnéného pripadného vylouceni odlehlych iidajii a
f)urcem obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouZité pro uréeni obvyklé ceny must byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovdni
musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.
(4) NemoZnost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pFedmétii ocenéni provedeny, a

Jjejich vysledky.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.6.2020 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Vybér zdroji dat pro urfeni obvyklé ceny pozemkd je din moZnosti jejich dostupnosti.

V daném pfipad¢ pro urleni obvyklé ceny pouZivim metodu porovnavaci, kterd je pro jejich
ocenéni nejvhodnéjsi.

Porovnavaci metoda analyzuje ceny, které byly v poslednim obdobi sjednény za porovnatelné typy
majetku. ' : ‘ '
Porovnatelnost ocefiovaného a porovnavanych majetkd je zdsadn pro vybér zdroju dat.

Pozemky jsou v daném mist€ a Case b&Zné obchodovany. Jejich cena na trhu je zndma.

Pro urleni ceny téchto prav a povinnosti jsem pouZil metodu cenového porovnani se zndmymi
cenami, které byly realizovany na trhu v daném regionu.

Ze znamych pripadi jsem vybral piipady pfevodi pozemkd v daném misté a Gase, tedy o tiplatné
prevody pozemki ve Smificich a okoli.

Pozemky pro porovnavani jsem vybiral tak, aby byly pokud mozno co nejvice srovnatelné
s pFedmétem ocenéni z pohledu posuzovanych charakteristik (pozemek ve stivajici zastavbé
prumyslové &asti obce).

V dané lokalit€ byl dostatek obdobnych vzorkd prodeji v poslednich dvou letech. Porovnatelné
vzorky, byly upraveny koeficienty, které upravuji cenu porovnavanych pozemki.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
Hlavnim zdrojem dat jsou ddaje o ocefiovaném majetku a skuteéné realizovangch prodejich
srovnatelného majetku v daném misté a Sase.

Zdrojem dat tedy jsou:
I. Databédze Katastru nemovitosti

II. Informace o prodanych pozemcich z vefejn& dostupnych databézi, realitnich kancelafi a
dalsich otevienych zdrojt

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Hlavnim zdrojem dat jsou kupni smlouvy, u kterych ptedpoklddim, Ze byly uzavieny mezi
nezavisle jednajicimi stranami, Ze prodej nebyl realizovan za mimoradnych okolnosti.

® vypis zZKN LV €. 10 002 a kopie katastrdlni mapy

® informace a tidaje sdélené vlastnikem nemovitosti

® zikon ¢ 151 ze dne 17. Cervna 1997 o ocefiovdni majetku a o zménd nékterych
zékoni (zdkon o ocefiovani majetku) v aktualnim zn&ni.

® vyhlaska MF ¢&. 441/2013 ze dne 17. prosince 2013, k provedeni nékterych ustanoveni
zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve zn&ni vyhlagky €. 345/2015 a po novelizaci
vyhlaskou €. 53/2016 Sb. a vyhlaskou &. 443/2016 Sb., vyhlaskou & 457/2017 Sb., vyhl. &.
188/2019 Sb. a vyhlasky &. 488/2020 Sb.

® skuteCnosti zjisténé a zaméfené pti obhlidce nemovitosti

® objedndvka posudku SPU 170334/2021/Hru ze dne 12.5.2021



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
CENA ZJISTENA:

Cena urcend jinak neZ cena obvykld, mimorddnd cena nebo trzni hodnota jecena zjisténd. Cena
»ZJisténd” oznacovdna nékdy jako cena uredni, administrativni, cena dle vyhldsky. Pri uréovdni
ceny zjisténé zhotovitel postupuje striktné podle vyhldsky ZOM a OV a dle specifikace objednatele.
Zjisténd cena se urcuje zdvazné jednou velicinou.

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikond &.
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 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji n€kterd ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

CENA V MISTE A CASE OBVYKLA :
Zékon €. 151/1997 Sb. v platném znéni definuje obvyklou cenu v § 2:

§ 2 Zpiisoby oceriovdni majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovdni, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena prFi
prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriiklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, diisledky
pFirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnim.

Zpusob urceni obvyklé ceny je stanoveny vyhlaskou €. 441/2013 Sb. v platném znéni v § 1a:

§ 1a Urceni obvyklé ceny
(1) Obvykld cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popFipadé obdobnych
predmeétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit proddvajiciho a kupujiciho ani viivu zvldstni obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér iidajii do souboru pro porovndni s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétii na zdkladeé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvldstnosti ke dni ocenéni,
b) srovndvaci analyzu idajii z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s iidaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,
c) urceni zdkladni jednotky pro porovndni a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilii parametrii mezi oceriovanymi pFedmeéty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,
d) tipravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych predmétii ocenéni od predméni



ocefiovanych jejich korekct, pricem? odchylka zpiisobend korekci musi byt Fddné odivodnéna,
e) vybér, oditvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zditvodnéného pripadného vylouceni odlehlych iidajii a

f)urcem obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovdni

musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.
(4) NemoZnost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést

postupy, kieré byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predmétii ocenéni provedeny, a

jejich vysledky.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro ocenéni jsem v dostupnych vySe uvedenych zdrojich dat vyhledal informace o skutené
realizovanych prodejich srovnatelnych pozemkd. V lokalité se dané pozemky b&Zné& obchoduiji.
Cetnost realizovanych pievodil v tomto segmentu trhu s nemovitostmi neni velkd, presto jsem pro
provedeni ocenéni opatfil dostatek dat o realizovanych pfevodech, a to ddlkovym pfistupem ze
sbirky listin Katastru nemovitosti kopie kupnich smluv k tplatnym pfevodiim pozemkd, které jsou
srovnatelné s pfedmétem ocenéni (icelem uZiti — pozemek v z6né obytné smiSené - komeréni a
z6n¢ lehkého priimyslu).

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Z mnoZzstvi vyhledanych realizovanych pifipadi prodeje jsem pro provedené analyze pro vlastni
urCeni ceny porovndnim vybral 3 znich, které nejvice splfiuji vySe uvedené atributy
porovnatelnosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Krélovéhradecky, okres Hradec Kralové, obec Smifice, k.u. Smifice
Adresa nemovité véci:  Cukrovarska, 503 03 Smifice

Vlastnické a eviden¢ni idaje

Ceska republika, , LV: 10002, podil 1 /1
Statni pozemkovy tfad, Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha 3, LV: 10002, pravo hospodafit s
majetkem statu v podilu: 1/1

Dle vypisu z katastru nemovitosti : LV €. 10002, katastralni dzemi Smifice

Dokumentace a skute¢nost

Veskeré vyméry rozhodné pro ocenéni byly ziskany vlastnim méfenim a pochiizkou.
Znalec neruci za predloZené doklady a poskytnuté informace a ne nese pravni disledky nepravych
dokladi a nepravdivych informaci.

Mistopis
Obec Smirice se nachézi v okrese Hradec Krilové, mezi Hradcem Kralové a Jaroméri.
Pozemek se nachdzi na okraji obce v priimyslové zoné.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: [0 RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: O bytova z6na & primyslova zéna O nakupni z6éna
O ostatni



Pripojky: /O voda [ /[ kanalizace B /O plyn

ver. / vl. [ /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&ky): [ MHD B Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [X dalnice/silnice I. t¥. [ silnice II.,III.t¢.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace L1 nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované parcela se nachdzi v katastrdlnim dzemi Smifice na okraji zastavéného tizemi obce v
primyslové zéné. Parcela je dle UPD obce Smitice je parcela v plochich smiSenych obytnych -
komercnich. ' ' '

Obec mé udplnou obCanskou vybavenost. V obci je vodovod, kanalizace, plyn a elektiina. Je zde
autobusové a vlakové spojeni do okolnich mést a obci.

Obec Smifice nem4 pro toto tizemi vypracovanou cenovou mapu pozemki.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovité véc je f4dné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovité véc neni situovana v zdplavovém tizemi

ANO Nemovita véc v izemi se zhorSenym Zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

Komentar: Parcela se nachdzi v blizkosti vyrobniho areilu a Zeleznice.

3.4. Obsah

IObsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1.P.g 1281

|Obsah trZzniho ocenéni majetku —|

1. Hodnota pozemkii
1.1. P.c. 1281




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro dany tcel ocenéni jsem provedl analyzu trhu. Stavebni a jim obdobné pozemky jsou na trhu
v daném misté obchodovany. Cetnost realizovanych pievodii je pom&mé mal. Udaje o skuteén&
realizovanych cendch jsou ziskané z kupnich smluv ze sbirky listin Katastru nemovitosti.

V samotné obci Smifice jsem v daném Case zjistil pouze omezeny podet realizovanych dplatnych
prevodi srovnatelnych pozemki vhodnych k porovnéni. Celkem jsem vyhledal 3 pfipady, kdy byly
prevadény samotné pozemky v dobé od roku 2019 a do roku 2021.

K témto jsem déalkovym piistupem opatfil kopie kupnich smluv. Identifikoval jsem vSechny
pozemky, které byly pfedmétem ptevodu. Vyfadil jsem ty vzorky, kde pfedmétem pfevodu byly i
jiné stavebni pozemky, které nespliiovali podminku, Ze se jedn4 o pozemek ve stavajici okrajové
zastavbé s komerénim vyuZitim, a je uZivan ve funkénim celku a tedy tyto pozemky nespliiovaly
podminky pro stanoveni obvyklé ceny.

K vlastnimu cenovému porovnani jsem vybral 3 smluvy, ve kterych byly pfedmétem prodeje

obdobné pozemky. Pozemky v téchto smlouvach ptedstavuji reprezentativni vzorek cenové trovng
obchodovanych pozemki v daném misté a Case.

4.2. Ocenéni

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Parcela ¢islo 1281, v k.d. Smitice
Adresa predmétu ocenéni: Cukrovarska
503 03 Smifice
LV: 10002
Kraj: Kréalovéhradecky
Okres: Hradec Kralové
Obec: Smifice
Katastralni dzemi: Smifice
Pocet obyvatel: 2913

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 823,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
02. Hospodéisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkratsim vymezeném useku silnice do 10 km véetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn - V Dolni Lipce je pouze vodovod a elektfina.
0O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95
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autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98
sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penéZni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * Q4 * Os * Q¢ = 823,00 K&/m?

Oceiiovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond ¢&.
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 Sb., €. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb..a &. 237/2020
Sb. a vyhladky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a & 488/2020 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptévce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A\ 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand II 0,00
tizemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi IT 0,00
6. Povodriiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdilena od hranice zastavéného izemi A% 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném tiseku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zafizeni a zdkladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy

¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Py * (1 + ), P;)=0,918
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Py * (1 + ), P;)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nazev znaku P;

¢
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1. Druh a tcel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,40
celku

2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Vyborné parkovaci moZnosti na pozemcich I 0,02
spole€n€ vyuZivanych

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: 1T 0,05
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dal§ich | 0,00 .

neuvedenych vliva.

7

Index polohy Ir=P; * (1 + ) P;)=0,428

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,393

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,428

1. P.¢. 1281

Ocetiovand parcela ¢islo 1281 v kultufe ostatni plocha, je ve skuteénosti je i tak vyuZivana. Parcela

navazuje na aredl firmy Brukov, spol. s r.o.
Pievodem parcely dojde k uceleni vlastnictvi. Parcela se nachédzi v roviné a nenachdzi se na ni
porosty ani stavby. Dle UPD obce Smifice je parcela v plochach smiSenych obytnych - komerénich.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,428

Index omezujicich vlivi pozemku

Nézev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivéni I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Nad parcelou se nachézi I -0,10

vedeni VN.
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Index omezujicich vlivi Io=1+),P;=0,900

B=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 0,900 * 0,428 = 0,385

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvorfi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

o g 8 _ A Z@Kl. cena ; Upr. cena
Zattideni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek
§ 4 odst. 1 823,- 0,385 316,86
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
b slo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 1281 194 316,86 61 470,84
plocha
Stavebni pozemek - celkem 194 61 470,84
P.C. 1281 - zjisténa cena celkem = 61 470,84 K¢
[TrZni ocenéni majetku B

1. Hodnota pozemkii
1.1. P.c. 1281

Porovnavaci metoda

Ocefiovana parcela €islo 392/13 dle GP v kultufe ostatni plocha, je ve skuteénosti je i tak
vyuZivana. Parcela vznikla geometrickym planem &. 907 - 2615/2020 ze dne 2.12.2020.

Parcela je ve funkénim celku se st. parcelou &. 460 a stavbou pro rodinnou rekreaci na ni stojici.
Parcela se nachdz{ v mimém svahu a nachdzi se na ni porosty. Dle UPD obce Cenkovice je
plochéch rekreace. Nad parcelou se nachézi vedeni VN.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Smifice, p.¢.: 255/2 dil "a" dle GP 669-248/2019

Lokalita: Ve stavajici zastavbeé.

Popis: Porovnavana parcela byla prodana v roce 2020 (zdroj dalkovy pfistup k tidajim
katastru nemovitosti V-1826/2020-602). Dle UPD obce je parcela v plochach vyroby
a skladovani - lehky primysl. Parcelu je moZno napojit na sit& v obci. Pfistup je po
zpevnéné vetejné komunikaci. Dopravni spojeni v obci je autobusem a vliakem.
Pti porovnéni ceny byly pouZity koeficienty, které ovliviiuji cenu ocefiovaného
pozemku:

Koeficienty:

redukce pramene ceny - zdroj dalkovy pfistup k dajiim katastru nemovitosti V-1826/2020-602
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1,00
velikost pozemku - vyméra porovndvaného pozemku je 820 m2 vyméra ocetiovaného
pozemku je 194 m2 0,99
poloha pozemku - porovnidvand parcela se nachdzi v okrajové primyslové zéistavbé a
oceniovand parcela také 1,00
dopravni dostupnost - dopravni dostupnost porovnavané parcely je po zpevnéné komunikaci,
ocefiované parcely po zpevnéné komunikaci, 1,00
moZnost zastavéni poz. - porovnavana parcela je dle UPD v plochich vyroby a skladovani -
lehky priimysl, ocefiovand parcela v plochdch smiSenych obytnych - komeréni 1,00

intenzita vyuZiti poz. - u obou parcel srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - porovndvanou parcelu lze pfipojit na sit& v obci a ocefiovanou parcelu .
také 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - prodej byl uskuteénén v roce 2020. 1,02
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC[K¢&m?] Kc [ K&/m?]
492 000 820 600,00 1,01 606,00

Nazev: SmifFice, p.¢.: 272/1

Lokalita: Ve stdvajici zastavbé.

Popis: Porovnédvand parcela byla proddna v roce 2019 (zdroj dalkovy piistup k ddajiim
katastru nemovitosti V-14072/2019-602). Dle UPD obce je parcela v plochich
smiSené obytné - komercni. Parcelu je moZno napojit na sité v obci. Piistup je po
zpevnéné verejné komunikaci. Dopravni spojeni v obci je autobusem a vlakem.
Pii porovnéni ceny byly pouZity koeficienty, které ovliviiuji cenu ocefiovaného

pozemku:

Koeficienty:
redukce pramene ceny - zdroj déalkovy piistup k tdajim katastru nemovitosti
V-14072/2019-602 1,00
velikost pozemku - vyméra porovnavaného pozemku je 6322 m2 vyméra ocefiovaného
pozemku je 194 m2 0,95
poloha pozemku - porovndvand parcela se nachdzi v okrajové primyslové zéstavbé a
oceflovand parcela také 1,00
dopravni dostupnost - dopravni dostupnost porovnavané parcely je po zpevnéné komunikaci,
oceflované parcely po zpevnéné komunikaci, 1,00
moZnost zastavéni poz. - porovnévand parcela je dle UPD v plochich smiSenych obytnych -
komer¢ni, ocefiovand parcela také 1,00
intenzita vyuZiti poz. - u obou parcel srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - porovndvanou parcelu lze pripojit na sit€ v obci a ocefiovanou parcelu
také 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - prodej byl uskuteénén v roce 2019. 1,05

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient = Upravena JC.

[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]

3477100 6322 550,00 1,00 550,00

Nazev: SmifFice, p.¢.: 667/13

Lokalita: Ve stavajici zastavbé.

Popis: Porovnavand parcela byla prodana v roce 2019 (zdroj dalkovy piistup k tidajim
katastru nemovitost{ V-6684/2020-602). Dle UPD obce je parcela v plochéch
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smiSené obytné - komer¢ni. Parcelu je moZno napojit na sit& v obci. Piistup je po
zpevnené vetejné komunikaci. Dopravni spojeni v obci je autobusem a vlakem.
Pri porovnéni ceny byly pouZity koeficienty, které ovliviiuji cenu ocefiovaného

pozembku:
Koeficienty:
redukce pramene ceny - zdroj dalkovy pEistup k udajim katastru nemovitosti V-6684/2020-602
1,00
velikost pozemku - vyméra porovndvaného pozemku je 89 m2 vyméra ocefiovaného pozemku
je 194 m2 1,00
poloha pozemku - porovndvand parcela se nachdzi v okrajové priimyslové zastavbé a
ocefiovana parcela na okraji obytné zastavby u feky Labe - 1,00 '
dopravni dostupnost - dopravni dostupnost porovnévané parcely je po zpevnéné komunikaci,
oceriované parcely po zpevnéné komunikaci, 1,00
moZnost zastavéni poz. - porovnévané parcela je dle UPD v plochach smiSenych obytnych -
komercni, ocefiovana parcela také 1,00
intenzita vyuZiti poz. - u obou parcel srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - porovnavanou parcelu lze pfipojit na sit& v obci a ocefiovanou parcelu
také 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - prodej byl uskutenén v roce 2020. 1,02
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&¢/m?] Kc [ K&/m? ]
44 550 89 500,56 1,02 510,57
Minimélni jednotkova porovnéavaci cena 511 K&/m?
Primé&rna jednotkové porovnavaci cena 556 K&/m?
Maximaélni jednotkova porovnavaci cena 606 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké&/m?] [Ké]
ostatni plocha - jina 1281 194 555,52 107 771
plocha
Celkova vymeéra pozemkii 194 Hodnota pozemki celkem 107 771
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4.3. Vysledky analyzy dat

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. P& 1281 61 470,80 K&
Vysledna cena - celkem: 61 470,80 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 61 470,- K¢

slovy: Sedesatjednatisicétyfistasedmdesat K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
61 470 K¢

slovy: §edesétjednatisicétyﬁstasedmdesét K¢

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku

1.1. P.¢. 1281 107 771,- K¢
| Hodnota pozemku 107 771 K¢
Slabé stranky
Obvykla cena
107 780 K¢

slovy: Jednostosedmtisicsedmsetosmdesat K¢
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5. ODUVODNENI

3.1. Interpretace vysledkii analyzy

Data o ocefiovaném i porovnidvaném majetku jsem analyzoval, sumarizoval a statisticky vyhodnotil
s ohledem na zadanou odbornou otizku. Metodou cenového porovnéni jsem uréil obvyklou cenu
ocefiovaného majetku s ohledem na skuteénost, Ze bylo moZné zajistit dostateénd velky a
reprezentativni vzorek skutecné realizovanych prodeji srovnatelného majetku v dané lokalit€ a bylo
moZzné urcit jeho priimérnou cenu.

Cena zji§téna byla uréena dle platné ocetiovaci vyhlasky.

3.2. Kontrola postupu

Pfi zpracovéni znaleckého posudku jsem respektoval a naplnil postup dany § 52, pism. a) a7 e)
vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ocenéni nemovitosti se provadi na Zadost objednatele posudku. Diivodem je stanoveni ceny v misté
a Case obvyklé€ a ceny zjiSt€né uvedené nemovitosti. Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek
a stanovit obvyklou cenu a zji§t€nou cenu vyse uvedené nemovitosti.

6.2. Odpoved’

OBVYKLA CENA 107 780 K&

slovy: Jednostosedmtisicsedmsetosmdesat K¢

Rozdil mezi cenou zjiSténou a cenou obvyklou je ddn trhem s obdobnymi nemovitostmi v lokalitg,
kdy obvykld cena cenu zji§t€énou obvykle ptevySuje. Podkladem pro toto zji§téni jsou skutedné
prodeje pozemk dle kupnich smluv evidovanych piislusnym Katastralnim tufadem.

Odména nebo niahrada nakladi znalce
Za podani znaleckého posudku byla sjednina smluvni odména.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost
Na zaklad€ vyse uvedeného povaZuji spravnost zavéru za provéfenou a odpovidajici

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Objednévka SPU170334/2021/Hru ze dne 12.5.2021 3
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 10 002 16

Kopie katastralni mapy s ortofoto
Kopie mapy HV - UPD mésta Smifice
Fotodokumentace

—_— N =
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Konzultant a diivod jeho p¥ibrani
Pro podéni znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Jsem si védom duisledkd védom& nepravdivé podaného posudku (§ 127a OSR).
Za predpokladu, Ze se podminky na trhu nezméni, bude platnost posudku 7 mésici.

Prohladuji, Ze ve smyslu § 18 zdk. ¢. 254/2019 Sb. nejsem podjat k v&ci, idastnikovi fizeni nebo
jeho zastupci, zadavateli, orgdnu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pii jiném postupu spravniho organu, kde m4 byt znalecky posudek pouZit.

ProhlaSuji, Ze mi nejsou znidmy skute¢nosti, které by mohly vzbudit pochybnosti 0 mé nepodjatosti
a tim i pochybnosti o mé objektivité pri zpracovani znaleckého posudku.

Odména nebo nahrada nakladi

Znalecné a nahradu ndkladd dctuji dokladem ¢&. 23/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24.10.1997 &j. Spr.
2182/97 pro zakladni obor ekonomika odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1407-23/2021 evidence posudkd.

Jsem si védom disledki védomé nepravdivé podaného posudku (§ 127a OSR).

ProhlaSuji, Ze mi nejsou zndmy skutecnosti, které by mohly vzbudit pochybnosti o mé nepodjatosti
a tim i pochybnosti 0 mé objektivité pri zpracovani znaleckého posudku.

Ve Vysokém Myt& 11.06.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

VJ aroslav Truhlaf
Cs. armady 582/IV
566 01 Vysoké Myto

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.
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