ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1220-56/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parec. €. st. 182 o vyméie 2379 m2zastavéna plocha a nadvoti, soucdsti je stavba: Vysoké
Veseli, ¢.p. 197, zem.used., stavba stoji na pozemku p.c.: St. 182, pozemek parec. €. 268/1 o vyméte
898 m2 zahrada, pozemek parec. ¢. 268/2 o vyméte 240 m2 ostatni plocha, pozemek parec. ¢. 268/3
o vymeie 849 m2 zahrada, zapsané na LV ¢. 872, a podil 1/2 : pozemek parc. ¢. 267 o vyméie 217
m2 ostatni plocha, zapsané na LV €. 569. Vse pro k.u. Vysoké Veseli, obec Vysoké Veseli, okres
Ji¢in, u Katastralniho uradu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Jicin.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢jovice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

TRZNI HODNOTA

s pouzitim atribut@ pro uréeni 3 200 000 K¢
ceny obvyklé

Pocet stran: 30 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 27.4.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 9.5.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku pare. &. st. 182 0
vyméte 2379 m2 zastavéna plocha a nadvofti, soucdsti je stavba: Vysoké Veseli, ¢.p. 197,
zem.used., stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 182, pozemku parc. ¢.268/1 o vyméfe 898 m2
zahrada, pozemku parc. €. 268/2 o vyméte 240 m2 ostatni plocha, pozemku parc. €. 268/3 0
vyméie 849 m2 zahrada, zapsané na LV €. 872, a podilu ve vysi 1/2 na: pozemku parc. €. 267
o vyméte 217 m2 ostatni plocha, zapsané na LV ¢. 569. Ve pro k.. Vysoké Veseli, obec Vysoké
Veseli, okres Ji¢in, u Katastralniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Jicin.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladi k draZebnimu jednani.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdé¢lil znalci Zadnou skutecnost, ktera mize mit dle jeho ndzoru vliv na presnost zaveéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 30.10. 2020 a 27.4.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetfejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a vlastnika a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce



https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Giad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady

https://mapy.cz/ - mapovy portal, cap.cz - povodiiova situace

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zptisobem
zkoumany a oveéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
424/2021 tj. ur€eni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, tj. urceni
obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoZzing skutecné 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 mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina prvka je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichZ je realizovana cena znama. Pfi vybéru vzorkid je respektovana piiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

Obvykla cena

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé
V rozhodné dob¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je
tato cena definovana takto: Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodeji stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich
¢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 ptikladana



majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci
metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena 7jiSténa ( diive nazyvand administrativni ¢i Gfedni)

Zji$téna cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto ptipad¢ se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., a ¢. 424/2021
Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
n¢kterych zakont, ve znéni pozdéjSich predpisti ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand

Jedna se o penézni Castku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenéch.

Cena potizovaci

Cena poftizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poftidit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni ( u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( véena hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dob€ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb ndkladovou kalkulaci,
nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak
stanovi za pomoci technicko hospodarskych ukazateld (THU) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy apod. V soucasné dobé se také s vyhodou
pouzivano ocenéni ndkladovym zplsobem podle cenového predpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimefené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb
je mozno vyuzit vypoctu ceny ndkladovym zplisobem dle platného cenového piepisu (ocenovaci
vyhlaska ).

Cena vynosova

Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.
Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiSt'uje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou
k tomu dostupné informace. Napf. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro
zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci za zdkladé¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které mayji
bezprostiedni vliv na cenu nemovitosti (poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptisluSenstvi
apod. ).

Trzni hodnota

TrZni hodnotou se pro ucely zakona o oceniovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodédvajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely vyse uvedeného zakona rozumi, ze G€astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle. Je Casto zameénovana
za obvyklou cenu. TrZzni hodnotu je moZno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny (nakladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li dostupné alespon
zékladni udaje srovnavacich objekta napt. v urovni nabidkovych cen.

Trzni cena

Skutec¢né realizovana Castka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouZzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Ji¢in, obec Vysoké Veseli, k.u. Vysoké
Veseli
Adresa nemovité véci: 1. maje 197, 507 03 Vysoké Veseli

Vlastnické a evidencni udaje
Zdenék Fiser, 1. maje 197, 507 03 Vysoké Veseli, LV: 872, podil 1/ 1

Obec: Vysoké Veseli [573809]

Katastralni uzemi:  Vysoké Veseli [788350]

CisloLV: 872 podil 1/1

Obec: Vysoké Veseli [573809]

Katastralni uzemi: ~ Vysoké Veseli [788350]

CisloLV: 569 podil 1/2

Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracoviste Jic¢in

Dokumentace a skutecnost

Mistni Setfeni probchlo za ucasti p. Zdenka FiSera 30.10.2020, Setfeni k ovéfeni stavu predmétu
ocenéni resp. k aktualizaci ZP probéhlo 27.4.2022 pouze za Gi€asti znalce. Veskeré popisy a informace
vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté¢ samém, informace a skute¢nosti o zakrytych konstrukcich a
existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moZznosti prohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozeny.



Mistopis

Obec Vysoké Veseli se nachazi na jihovychodnim okraji okresu Ji¢in, cca 16 km od okresniho mésta.
Chlumec n. C.- Ji¢in. Ob&anska vybavenost v obci sestava z MU, MS, ZS 1. stupeii, posty, ordinace
I¢kate ,obchodu, restaurace a hiisté. Oceniované nemovitosti jsou lokalizovany na zapadnim okraji
zastavéného uzemi obce, jde o ¢ast byvalého aredlu zemédélského druzstva, v ulici 1. méje. Ptistup
je z verejné zpevnéné komunikace a dale po nezpevnéném pozemku p.¢. 267 ve spoluvlastnictvi
(podil 1/2 je soucasti ocenéni). Je provedeno napojeni na vefejny rozvod el. energie, vody a
kanalizace. V misté je moznost napojeni na veiejny rozvod zemniho plynu.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
pozemki:
Okoli: L] bytova zona O primyslova zéna L] nédkupni zéna
(Xl ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): L MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: $irsi centrum - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

267 FiSer Zden¢k, 1. maje 197, 50703 Vysoké Veseli 1/2, Grohmanova Alice
Bc., 1. maje 63, 50703 Vysoké Veseli 1/2
270/2 Meésto Vysoké Veseli, Mirové namésti 9, 50703 Vysoké Veseli

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o castecné podsklepeny (s ohledem na vysokou hladinu spodni vody nelze vyuZzivat)
jednopodlazni objekt se sedlovou stfechou a nevyuZitym piidnim prostorem.

Objekt je uloZen na zakladovych pasech s ¢aste¢nou hydroizolaci, obvodové konstrukce jsou zdéné
(smiSené), stropy s rovnym podhledem, krov dievény sedlovy, krytina z palenych tasek, klempitské
konstrukce z pozinkovaného plechu nebo s natérem, vnitini omitky ¢aste€né vapenné hladké a z ¢asti
chybi, vnitini obklady chybi, fasada vapenocementova (poskozend), dvete dievéné népliové, okna v
casti plastova s izolatnim dvojsklem a dfevéna Spaletova, podlahy betonové, s PVC, prkenné a z
cementové dlazby, vytapéni mobilnimi pfimotopy, el. instalace 230/400 V, v dom¢ je jeden vyvod
vody, vybaveni kuchyné tvoii el. spordk, vnitini hygienické vybaveni tvofi suchy zachod. Jiné
konstrukce a vybaveni se nevyskytuji. Objekt pochazi pravdépodobné z pocatku minulého stoleti, asi
z roku 1910. V roce 1950 byla provedena vestavba koupelny a rozvody vody a kanalizace, v roce
1967 byly zhotoveny rozvody ustiedniho vytapéni, v roce 1990 nové zlaby a svody, v roce 2002 byla
osazen el. bojler a v roce 2015 byla vyménéna okna a zapo¢ata vnitini rekonstrukce. Cast prvki TZB
k datu ocenéni nefunk¢ni, nebo chybéjici. Objekt v rekonstrukcei, byly provedeny bouraci prace, takze
pievazna cast pivodné zrekonstruovanych konstrukci byla odstranéna. V soucasné dob¢ se interiér
nachdzi t¢éméf na tirovni hrubé stavby. Stavebné-technicky stav je podprimérny.

PtisluSenstvi domu tvoii zdéné stavby chlévii, stodoly a skladu navazujici na obytnou cast, které v
soucasné dobé slouzi ke skladovani a 2x pfistiesek (nosné ocelové sloupy bez oplasténi, pultova
sttecha). Objekt vyuzivan vlastnikem k bydleni.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentat: Ptistup pies pozemek p.¢. 267, podil 1/2 pfedmétem ocenéni.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo zakonné, Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst.
1 insolven¢niho zékona) - FiSer Zden¢k

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentai: Objekt v rekonstrukci.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Zemédélska usedlost €.p. 197
2. Zem¢delska stavba
3. Pozemky
4. Pozemek podil 1/2

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Zemédélska usedlost ¢.p. 197
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zeméd¢lska stavba
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky v¢. podilu 1/2
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Zemedéelska usedlost €.p. 197



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Zemgédelska usedlost
Adresa predmétu ocenéni: 1. maje 197

507 03 Vysoké Veseli
LV: 872
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Jicin
Obec: Vysoké Veseli
Katastralni tuzemi: Vysoké Veseli
Pocet obyvatel: 866

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 411,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a 1 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a i 0,95

zdravotni stfedisko a Skola)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 397,00 K&m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 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 stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00



5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické

lokality
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,800
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Stavby pro VII -0,10
zemédé€lstvi a ostatni neuvedené

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,899
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:



Koeficient pp = It * Ip = 0,719

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,899

1. Zemédélska usedlost ¢.p. 197

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: §13,typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 120,00 2,60 m
120,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1. NP 400*3,0 = 1 200,00
Z 2.NP 400*1,5 = 600,00
Obestavény prostor - celkem: 1 800,00 m3

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ([J%Sf]t Koef. g]?jfagsgiyl
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky P 5,80 100 0,46 2,67
8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29
9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady P 2,30 100 0,46 1,06
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
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12. Dvefte S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapeni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné P 0,50 100 0,46 0,23
24. Vnitini vybaveni S 410 100 1,00 410
25. Zachod P 0,30 100 0,46 0,14
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 88,19
Koeficient vybaveni K4: 0,8819
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8819
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 5111,48

PIna cena: 1 800,00 m® * 5 111,48 K&/m?®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 112 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 172 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 112/ 172 =65,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 65,1 % / 100)
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Zemédélska usedlost €.p. 197 - zjisténa cena
2. Zemédélska stavba

Zatridéni pro potieby ocenéni a ocenéni
Jina stavba § 23

Zakladni cena:

Koeficient zmén cen staveb Ki:

Upravena cena

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 40 rokt 5
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 40 rokt
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9 200 664,- K¢

0,349

3211 031,74 K¢&
0,899

2 886 717,53 K¢

2 886 717,53 K¢

200 000,- K¢
1,000

200 000,- K¢



Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40/ 80 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Zemédélska stavba - zjiSténa cena = 100 000,- K¢
3. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,899

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,899 = 0,899

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

s Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 397,- 0,899 356,90
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 182 2379 356,90 849 065,10
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 2379 849 065,10
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
. Parcelni Vyméra JC Uprava uC Cena
Nazev gislo OFEY im2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]
zahrada 268/3 30900 849 18,08 18,08 15 349,92
zahrada 268/1 30900 898 18,08 18,08 16 235,84
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Zemédélskeé pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 1747 m? 31 585,76

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemkt

v i Z3Kl. cena . . Upr. cena
Zattidéni (K¢/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava (Ké/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 397,- 0,04 15,88
T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp Sislo M [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 268/2 240 15,88 3811,20
Jiny pozemek - celkem 240 3811,20
Pozemky - zjisténa cena celkem = 884 462,06 K¢
4. Pozemek podil 1/2
Ocenéni
Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku
1o Zakl. cena - , Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuzitelné
§ 9 odst. 6 397,- 0,04 15,88
T Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn.cena Srazka Cena
yp Sislo M [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 267 217 15,88 3 445,96
Jiny pozemek - celkem 217 3 445,96
Pozemek podil 1/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 3 445,96 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemek podil 1/2 - zjiSténa cena celkem = 1722,98 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Zemédélska usedlost ¢.p. 197
Zatridéni pro potireby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ A
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
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Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1. NP 120,00 2,60 m
120,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1. NP 400*3,0 = 1 200,00
Z 2.NP 400*1,5 = 600,00
Obestavény prostor - celkem: 1 800,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojll)jjr.a;(fgi}ll
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky P 5,80 100 0,46 2,67
8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29
9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady P 2,30 100 0,46 1,06
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné P 0,50 100 0,46 0,23
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod P 0,30 100 0,46 0,14
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 88,19

-14 -



Koeficient vybaveni K4: 0,8819

Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8819
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5111,48
Plnd cena:  1800,00 m®* 5 111,48 K&/m® = 9 200 664,- K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 112 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 172 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 112/ 172 =65,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 65,1 % / 100) * 0,349
Zemédélska usedlost ¢.p. 197 - zjiSténa cena = 3211 031,74 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zemédélska stavba

Zatiidéni pro potieby ocenéni a ocenéni

Jind stavba § 23

Zakladni cena: = 200 000,- K¢
Koeficient zmén cen staveb K;: * 1,000
Upravena cena = 200 000,- K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 40 rokt

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roku

Ptedpoklédana celkové zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 80 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Zemédélska stavba - zjiSténa cena = 100 000,- K¢

3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemky v¢. podilu 1/2

Porovnavaci metoda

Pozemky jsou rovinaté az mirn€ svazité, vzajemné na sebe navazuji, tvoti funk¢ni celek. Ptistup je z
vetejné zpevnéné komunikace a dale po nezpevnéném pozemku p.¢. 267 ve spoluvlastnictvi. Je
provedeno napojeni na vetfejny rozvod el. energie, vody a kanalizace. V mist¢ je moznost napojeni
na vetejny rozvod zemniho plynu.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 300 - 1400,-K¢/m2. Znalcem byla stanovena cena ve
vysi 1000,-K&/m2 u st. 182 a 400,-K¢&/m? u ostatnich pozemk ve funkénim celku.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zahrada 268/3 849 400,00 339 600
ostatni plocha 268/2 240 400,00 96 000
zahrada 268/1 898 400,00 359 200
zastavéna plocha a st. 182 2 379 1 000,00 2 379 000
nadvori
ostatni plocha 267 217 400,00 1/2 43 400
Celkova vyméra pozemkii 4583 Hodnota pozemkii celkem 3217 200

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Zemédélska usedlost C.p. 197

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 120,00 m?
Obestavény prostor:  1800,00 m3
Zastavéna plocha: 120,00 m?
Plocha pozemku: 4 583,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Kozojidky, Vinary, okres Hradec Kralové
Popis: Prodej rodinného domu - usedlosti na okraji obce Kozojidky u Vinar. Obec se nachazi

20 km od Ji¢ina, 10 km od Nového BydzZova. Jedna se o budovu s obytnou ¢asti, 2
chlévy, Spychar, kurnik, gardZ. Obytna Cast se sestava ze vstupni verandy, kuchyné,
4 obytnych mistnosti, samostatného WC, koupelny s vanou a spizi. Rozsahla pidal
vhodna k vestavbé n€kolika mistnosti. V roce 2011 probéhla vymeéna stiesni krytiny.
Veskeré inzZenyrské sit¢ zavedeny: elektiina, pfivod plynu ( vytapéni lokalni
plynové), septik s napojenim na vefejnou kanalizaci, vlastni studna, moznost
pfipojeni vetfejné vody. K nemovitosti naleZi rozsdhly pozemek o vyméte 3521 m2 s
moznosti jednani o odkupu dalSiho pfilehlého pozemku. Pozemky jsou vhodné k|
chovu hospodarskych zvitat ¢i péstovani.

Podlazi: 1
Typ stavby: zdény
Pozemek: 3 521,00 m?
UZitna plocha: 200,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00 o
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Lepsi technicky stav.
Cena k 15.1.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3400 000 K¢ 0,95 3230 000 K¢
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Nazev: Rodinny dium

Lokalita: Chotélice, Smidary, okres Hradec Kralové

Popis: Rodinny dim 2+kk o podlahové plose 64,82 m2, ktery se nachdzi v malebné obci
Chotélice u Smidar. Dim disponuje obyvacim pokojem s kuchyiiskym koutem,
prostornym pokojem u kterého si novy majitel miize vybudovat jeden mensi pokoj
nebo Satnu, koupelnou s vanou a toaletou. Vytapéni je krbovymi kamny s
vyménikem. Celkova plocha parcely je 2196 m2 na které je rozestavény patrovy
zahradni domek, chlév a prostorna garaz. Kousek od domu je autobusova zastavka.
Veskera obcanska vybavenost se nachazi v pouze 1,5 km vzdalenych Smidarech.

Podlazi: 1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 2 196,00 m?
UZitna plocha: 64,00 m?
Pouzité koeficienty: Lo
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 =
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: K rekonstrukci.

Cena k 6.12.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 648 000 K¢ 1,00 2 648 000 K¢

Nazev: Objekt fary
Lokalita: Chomutice, okres Ji¢in
Popis: Byvala fara s hospodafskym zazemim v obci Chomutice, 16 km od Ji¢ina. V 1. PP se

nachazi schodisté a sklepni mistnost. V 1. NP se nachézeji 3 obytné mistnosti, chodbal
a bytova jednotka 2+kk sestavajici z chodby, obytného pokoje, obytného pokoje s
kuchynskym koutem, koupelny a WC. Na obytnou ¢ast navazuji hospodarské
mistnosti. Podkrovi domu je stavebné nevyuzité. Na pozemku je samostatné stojici
hospodarska stavba — stodola . K dispozici elektfina, obecni voda a kanalizace.
Vytapéni lokalni elektrické a na tuha paliva. Stavebni parcely o vyméie 1.760 m2,
zahrady a ostatni pozemky o vyméte 2.522 m2.

Podlazi: 2
Typ stavby: zdény
Pozemek: 1 760,00 m?
UZzitna plocha: 140,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00 -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Po ¢astecné rekonstrukei.
Cena k 3.5.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
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| 3900 000 K¢& 0,95 3705 000 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 648 000 K¢/ks
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 3194 333 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3705 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 3 194 333 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 3194 333 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Zemédélska usedlost ¢.p. 197 2 886 717,50 K¢
2. Zemédelska stavba 100 000,- K¢
3. Pozemky 884 462,10 K¢
4. Pozemek podil 1/2 1723,- K¢
Vysledna cena - celkem: 3872 902,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3872 900,- K¢

slovy: Tfimilionyosmsetsedmdesatdvatisicdevétset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
3872 900 K¢

slovy: Tfimilionyosmsetsedmdesatdvatisicdevétset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Zemédé&lska usedlost €.p. 197 3211031,70 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zemédélska stavba 100 000,- K¢
3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky v¢. podilu 1/2 3217 200,- K¢
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Zem¢delska usedlost €.p. 197 3194 333,- K¢
Porovnavaci hodnota 3194 333 K¢
Veécna hodnota 6 528 232 K¢
z toho hodnota pozemku 3217200 K¢

Silné stranky

+ dostatecna vyméra pozemki
+ k dispozici inz. sité
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Slabé stranky

- objekt k celkové rekonstrukci
- sousedstvi zemédélského arealu

TRZNi HODNOTA
s pouZzitim atributli pro urceni ceny obvyklé

3200 000 K¢

slovy: Tfimilionydvéstétisic K¢

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i informaci
od realitnich kancelari. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem pievzaty
udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objektd RD,
zemédélskych usedlosti nebo objektt k bydleni v obci Vysoké Veseli a okoli. O obdobné objekty je v misté
praimérny zajem. Lokalita je vhodna k bydleni, v obci je dobra ob¢anska vybavenost, kompletni ob¢anska
vybavenost je potom v Ji¢in€. Parkovani je umoznéno pfimo na vlastnim pozemku. Stavajici obvykla cena,
zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou porovnanim.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ur€eny zédkladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nckterych charakteristikaich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
plsobicich na cenu obvyklou a po zvéazeni vSech okolnosti byla sou€asna cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZzovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku pare. &. st. 182
o vyméie 2379 m2  zastavéna plocha a nadvofi, soucdsti je stavba: Vysoké Veseli, ¢.p. 197,
zem.used., stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 182, pozemku parc. ¢. 268/1 o vyméfe 898 m2
zahrada, pozemku parc. €. 268/2 o vyméie 240 m2 ostatni plocha, pozemku parc. €. 268/3 0
vymeéte 849 m2 zahrada, zapsané na LV €. 872, a podilu ve vysi 1/2 na: pozemku parc. €. 267
o vymete 217 m2 ostatni plocha, zapsané na LV €. 569. VSe pro k.u. Vysoké Veseli, obec Vysoké
Veseli, okres Ji¢in, u Katastralniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracoviste Ji¢in.
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TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributd pro urceni 3200000 K¢
ceny obvyklé

slovy: Ttimilionydvéstétisic K¢

Zdavodnéni dle § 2, odst. 3 zék €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni

obvyklé ceny nepodaftilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim Casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti ur¢ena
trzni hodnota s pouzitim atributl pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivhi mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi
byla standardn¢ vyhodnocena.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Kontrolou byla ovétfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl piibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:
ZUOM a.s.
Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice-Ceské Budgjovice 3
Jan Miklos§ko, Miroslav Sabl, Josef Vacik, Michal Sirovy
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budgjovice 3, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti
ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1220-56/2022 evidence posudkd.

V Ceskych Budgjovicich 9.5.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Digitalné
Jan podepsal
MikloskoJan
Miklosko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KATASTRALNI MAPA LV ¢&. 569 2
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 3
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Kopie katastralni mapy ze dne 9.5.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 9.5.2022
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Mapa oblasti
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