Znalecky posudek

¢islo: 3755/2023

Piedmét posudku: Znalecky posudek o obvykle cené pozemku parc. ¢. 4086/9, 4086/38, 4039/27,
4102/25 a 2422/20, se soucastmi, v katastralnim uzemi Holice v Cechach, obec
Holice

Zadavatel posudku: Mésto Holice
Holubova 1

534 14 Holice
obj. ¢. 01/2023 ze dne 19.6.2023

Oceiovaci piredpis: Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni
pozd¢jsich piredpist

Vypracovala: Ing. _, Srch, 533 52 Staré Hradisté

soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Telefon: [N
E-mail: [

Znalecky posudek obsahuje celkem 30 stran, z toho 4 strany ptiloh.
Posudek je ptedan ve 2 vyhotovenich, z nichz kazdé ma platnost originalu.
1 vyhotoveni zlistava v archivu znalce.

V Srchu dne 5.8.2023 Vytisk €.



3755/2023

Seznam kapitol

1. Zadani

2. Vycet podkladt
3. Nalez

4. Posudek

5. Odavodnéni

6. Zavér

Seznam priloh

1. Kopie katastralni mapy - 2 strany
2. Casteény vypis z katastru nemovitosti, katastr ¢. 641146, list vlastnictvi €. 1446 - 2 strany

Strana 2



3755/2023

1. Zadani

1.1. Odborna otazka

Odbornou otazkou je vypracovat pisemny znalecky posudek o obvyklé cené¢ pozemku parc. ¢. 4086/9, 4086/38,
4039/27, 4102/25 a 2422/20, se soudastmi, v katastralnim tizemi Holice v Cechach, obec Holice, k datu mistniho
Setfeni.

1.2. Uéel posudku
Posudek bude pouzit jako podklad pro majetkopravni vypotadani.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem
Zadavatel znalci nesdé€lil Zadnou skute¢nost, ktera by mohla mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Mistni Setieni bylo provedeno dne 13.7.2023 v odpolednich hodinach pouze za pfitomnosti znalce — pozemky jsou
vetejné piistupné.

Pfi mistnim Setfeni byla pofizena fotodokumentace.
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2. Vycet podkladu

2.1. Zdroj dat

Zdrojem dat jsou nemovité véci definované objednavkou ¢. 01/2023 ze dne 19.6.2023.

Skutecnost, ze byly ocenény nemovité véci dle uvedené objednavky, je doloZzeno fotodokumentaci pofizenou
pri mistnim Setieni.

Ve znaleckém posudku je urcena cena dle platného oceniovaciho pfedpisu a cena obvykla v souladu se zadkonem o
ocenovani majetku a ocetlovaci vyhlaskou.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Od zadavatele

e Objednavka ¢. 01/2023 ze dne 19.6.2023.

e Caste¢ny vypis z katastru nemovitosti ze dne 22.6.2023, katastr ¢. 641146, list vlastnictvi ¢. 1446.

Od znalce

e Kopie katastralni mapy na pfedmétné pozemky v katastralnim uzemi (déle jen k.u.) Holice v Cechach a okoli.

¢ Informace a idaje zjisténé na misté samém.

e Informace a udaje zjiSténé v realitnich kancelafich a na internetovych strankach.

e Cenové udaje o zrealizovanych ptfevodech obdobnych nemovitych véci zjisténé dalkovym piistupem na
www.cuzk.cz.

e Vlastni databaze realizovanych prodejii nemovitych véci.

Literatura, ostatni

e Uzemni plan Holice, schvaleny Zastupitelstvem mésta Holic dne 19.12.2011, pravni stav po zméné ¢&. 1.

e Zapisy ze zasedani Zastupitelstva mésta Holic.

e Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti.

e Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., k provedeni n&kterych ustanoveni zakona o
oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.,
vyhlasky €. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. a vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. (oceniovaci vyhlaska).

e Ocenovani nemovitosti na trznich principech - Ing. vydala CEDUK Praha, 1996.

e Porovnavaci hodnota nemovitosti - Ing. vydalo nakladatelstvi EKOPRESS Praha, 2006.

e Odhad hodnoty pozemku - Ing. , vydala Vysoka Skola ekonomicka v Praze, Institut ocenovani
majetku, 2007.

e Ocenovani nemovitosti - moderni metody a piistupy - -Vydalo Nakladatelstvi Leges, s.r.o., 2022.

e QOcenovani nemovitosti v praxi - ivydalo Nakladatelstvi Leges, s.r.0., 2022.

e Ocenovani nemovitosti ve zvlastnich ptipadech - -vydalo Nakladatelstvi Leges, s.r.0., 2022.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité podklady povazuji za vérohodné, nékteré z nich jsou ovéfeny pfisluSnym orgdnem vefejné moci (napf.
stavebni tifad, organy dotcené stavebnim fizenim apod.). Validita a pouzitelnost ostatnich podkladd je oveéfena pii
mistnim Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v rdmeci kapitoly "Nalez" tohoto posudku, kde
jsou uvedeny konkrétni zjisténé skutecnosti ovlivitujici pouzitelnost a vérohodnost podkladi. To plati i o podkladech
ziskanych z vetejné dostupnych zdroji, jako je napf. sit’ internet. Jako vérohodné jsou zaroven povazovany statistické
udaje a mapové podklady, vydavané ptislusnymi statistickymi a eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném
seznamu. Znalec je pfesvédéen o tom, ze pro ucely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné¢ mozné znalcem zajistit.
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3. Nalez

3.1. Popis postupu p¥i sbéru dat

1) Ziskani primarnich vstupnich dat

Zakladni primarni vstupni data jsou ziskana pfi mistnim $etieni, a to zejména:

a) vlastnim méfenim znalce zakladnich technickych parametrii staveb jako jsou délky, Sitky, vysky a plochy
jednotlivych mistnosti — v tomto pfipad¢ neuplatnéno, na pozemku se nenachazeji zadné stavby,

b) informace o technickém provedeni a vybaveni sdélené ucastniky mistniho Setfeni nebo z predlozené projektové
dokumentace — v tomto pfipadé neuplatnéno, na pozemku se nenachazeji zadné stavby,

¢) pofizovanim fotodokumentace ¢i odbérem vzorkd,

d) ostatni informace o rizicich a pravnich omezenich z piedlozenych listin, dokumentt ¢i sdéleni ti€astnik soudniho
fizeni.

2) Ziskani sekundarnich vstupnich dat
Jedna se o ziskéani dat o cenach nemovitych véci zejména z téchto zdroji: vlastni databdze, databaze spolupracujicich
znalct, katastru nemovitosti, realitni inzerce ¢i informacnich databazi napt. ikarus21.cz, valuo.cz, inem.cz.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ovéfeni ziskanych vstupnich dat:

e Data ziskand pfi mistnim Setfeni znalcem neni nutné ovéfovat.

e Listiny ziskané od ucastnikd soudniho fizeni jsou ovéfovany u vyhotovitelii danych listin napf. stavebniho utadu,
projekéni kancelare.

e Sekundarné ziskana data jsou konfrontovana s daty z vefejné dostupnych zdrojti. Jedna se jednak o technicka
data a parametry nemovitych véci (napf. uzitna plocha, vymeéry pozemki, zastavéna plocha stavby a jiné) a rizika
a pravni vady nemovitych véci (napf. vécna biemena, pravné zajistény piistup, povodiiové zona a jiné).

Selekce ziskanych vstupnich dat:

Na zaklad¢ drivéjsiho ovéfeni je provedena selekce - vyfazeni dat.

e Jsou vyfazena neovéfend ¢i zjevné vadna data.

e Jsou vyfazena data, ktera se vyrazn¢ odlisuji od ocefiovanych nemovitych véci.

Pouziti vybranych dat:

Vybrana data jsou ptimétena korigovana na zakladé koeficientti (napt. s ohledem na lokalitu, velikost uzitné plochy,
vymeér pozemkd, technického stavu, provedeni a vybaveni a jiné).

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Obec: Holice
Katastralni Gzemi: 641146, HOLICE V CECHACH

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnikem predmétnych pozemki v k.. Holice v Cechach je spol. VITSOL, s.r.o., ICO 27833232, sidlem Hlavni
17/16, 783 35 Skrben.

Vlastnictvi je evidovano na listu vlastnictvi &. 1446 pro obec Holice a k.u. Holice v Cechach u Katastralniho ufadu
pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice.

Vlastnicka prava k pozemku parc. ¢. 2422/20 jsou k datu ocenéni omezena pravem odpovidajicim vécnému bfemenu
ziizeni a provozovani zatizeni distribucni soustavy k Casti pozemku vymezené v geometrickém planu ¢. 3004-
723/2009 — rozsah cca 80,30 m, resp. 39,50 m?, ke vSem pozemkiim jsou omezena zastavnim pravem smluvnim.
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Celkovy popis oceniovanych nemovitych véci

Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

pozemek parc. ¢. 2422/20 v k.a. Holice v Cechach o vyméfe 131 m?, ktery je v katastru nemovitosti evidovan
v druhu ostatni plocha se zpiisobem vyuziti silnice

pozemek parc. &. 4039/27 v k.. Holice v Cechach o vyméie 49 m?, ktery je v katastru nemovitosti evidovan
v druhu ostatni plocha se zpiisobem vyuziti ostatni komunikace

pozemek parc. &. 4086/9 v k.. Holice v Cechach o vyméfe 902 m? ktery je v katastru nemovitosti evidovan
v druhu vodni plocha se zptisobem vyuziti vodni nadrz uméla

pozemek parc. ¢. 4086/38 v k.u. Holice v Cechach o vyméfe 464 m?, ktery je v katastru nemovitosti evidovan
v druhu vodni plocha se zptisobem vyuziti vodni nadrz uméla

pozemek parc. ¢. 4102/25 v k.. Holice v Cechach o vyméfe 902 m? ktery je v katastru nemovitosti evidovan
v druhu trvaly travni porost

Pozemek parc. & 2422/20 v k.u. Holice v Cechach se nachazi ve vychodni ¢asti katastru pii silnici &. 1/36, mezi
stavbami €.p. 152 a €.p. 369 v Casti obce Staré Holice (Staroholicka ulice), jednd se o pomocny silni¢ni pozemek,
v nezastavéném Uzemi. Pozemek nema Zadné soucasti ani ptisluSenstvi. Pravni stav pozemku evidovany v katastru
nemovitosti odpovida skuteénému stavu pozemku.
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Pozemky parc. ¢. 4086/9, 4086/38, 4039/27, 4102/25 v k.u. Holice v Cechach se nachazeji v severni Casti katastru,
mezi Kamencem a Koudelkou, u rybnika Blazkovec. Pozemky parc. ¢. 4039/27 a 4102/25 se nachézeji pii ucelové
komunikaci z Holic smérem na Koudelku, pozemky parc. ¢. 4086/9 a 4086/38 se nachazeji v zapadni ¢asti vodni
plochy. Soucastmi pozemk parc. ¢. 4086/9 a 4086/38 jsou trvalé porosty - okrasné dieviny. Prislusenstvi pozemkl
- téleso komunikace na pozemku parc. ¢. 4039/27 - neni pfedmétem ocenéni, nebylo realizovano vlastnikem
pozemku.
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Zemedelské vyuziti pozemku parc. €. 4102/25 neni snizeno zvySenou balvanitosti, zvySenym vyskytem stozarQ
elektrorozvodnych zafizeni, potfebou odvodnéni, zvySenou ochranou Zivotniho prostiedi, ani vlivem imisniho
zatiZeni.

Nahlédnutim do Portdlu farmare - Vetejného registru pidy LPIS (https://eagri.cz/public/web/mze/farmar/) jsem
zjistila, Ze pozemek parc. €. 4102/25 je sdruZen do dilu piidniho bloku oznacen¢ho 620-1050. UZivatelem tohoto
pudniho bloku je spole¢nost SOLVIT, s.r.o., IC 25589342, se sidlem Staroholicka 398, 534 01 Holice.

Pravni stav pozemka evidovani v katastru nemovitosti odiovidé skute¢nému stavu pozemkda.

i

Pozemek parc. &. 2422/20 v k.. Holice v Cechach se z hlediska platné izemn& planovaci dokumentace nachazi
v ploSe s rozdilnym zpisobem vyuziti plochy dopravni infrastruktury - silni¢ni.

oS, o

hlavni vyuziti:

- plochy a koridory silni¢ni dopravy, véetn¢ dopravy v klidu a vybranych verejnych prostranstvi

pripustné vyuziti:

- pozemky liniovych staveb dopravy silni¢ni (silnice L., II., I1I., tfidy, mistni obsluzné a G¢elové komunikace)
- komunikace pro pési a cyklisty

- odstavné a parkovaci plochy

- terminaly hromadné dopravy véetné sluzeb pro cestujici

- pozemky staveb Cerpacich stanic pohonnych ploch véetn¢ sluzeb pro motoristy

- plochy zelen¢ na dopravnich plochéach (ostrivky, rabatka apod.)

- pozemky dopravni a technické infrastruktury pro obsluhu feseného tizemi
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Pozemek parc. & 4039/27 v k.. Holice v Cechach se z hlediska platné tizemné& planovaci dokumentace nachazi
¢astecné v plose s rozdilnym zptisobem vyuziti DS - plochy dopravni infrastruktury - silniéni a ¢asteéné v plose
s rozdilnym zptisobem vyuziti NSpz - plochy smiSené nezastavéného uzemi ptirodni a zemédélské. Pozemky parc.
&. 4086/9, 4086/38 v k.u. Holice v Cechéach se z hlediska platné uzemné planovaci dokumentace nachazeji v plose
s rozdilnym zplsobem vyuziti W - plochy vodni a vodohospodarské. Pozemek parc. ¢. 4102/25 v k.u. Holice
v Cechach se z hlediska platné izemné planovaci dokumentace nachézi v plose s rozdilnym zptisobem vyuziti NZ -
plochy zemédélské.

Pozemky se nachdzeji v nezastavéném tizemi.
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Plochy smiSené nezastavéného tizemi - piirodné-zemédélské - NSpz

hlavni vyuziti:

- plochy pfevazné krajinné zelené zajist'ujici ve vyvazeném poméru mimoprodukéni a produkéni funkce - trvalou
existenci ptirodé blizkych nebo pozménénych ekosystému a zemédelsky obhospodatovanych ploch s vyvazenym
pomérem piirodnich a kulturnich prvkt

pfipustné vyuziti:

- zelen zajistujici mimoprodukéni funkce krajiny a pfiznivé plisobeni na okolni ekologicky méné stabilni ¢asti krajiny
- pozemky ZPF pro extenzivni zptisoby hospodafeni (hospodafeni zptisobem Setrnym k pfirodnim danostem bez
zvySovani intenzity vyuZiti)

- stavajici pozemky ucelovych komunikaci zejména pro obhospodafovani zeméd€lskych a lesnich pozemk, pro
zajisténi prichodnosti krajiny

- vodni toky a vodni plochy

- stavby nebo opatieni k zadrzovani vody v krajiné, ke zpomaleni odtoku (zasakovaci pasy, poldry, travnaté prulehy)

Plochy vodni a vodohospodaiské - W

hlavni vyuziti:

- feky, potoky a drobné vodni toky, ptehrady, rybniky, jezera, mokiady a ostatni vodni nadrze, které plni funkci
vodohospodartskou, ekologicko stabilizacni, rekreacni, estetickou ¢i hospodarskou

pripustné vyuziti:

- vodni toky a plochy v¢etné biechové zelené

- technické stavby a zafizeni pro obsluhu a ochranu zemi (jezy, jimani vody, vypusti, hraze, ¢epy, kaskady, ochranné
a opérné zdi, energeticka zatizeni aj.)

- chov ryb a vodnich zivocichti
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Plochy zemédélské - NZ

hlavni vyuziti:

- pozemky zemédélského pudniho fondu, mimo zastavéné tUzemi a zastavitelné plochy a koridory dopravni
infrastruktury; ptevazné se jedna o ornou ptidu, louky a pastviny; zahrnuty jsou také drobné plochy krajinné zelen¢
piipustné vyuziti:

- pozemky orné pudy, trvalych travnich porostii, sady, zahrady

- stavby a zafizeni pro zeméd€lskou prvovyrobu vazané na konkrétni lokalitu nezbytné pro obhospodafovani
zemédelské pidy v nezastavéném lizemi a pastevectvi (zlaby, pristfesky pro dobytek, seniky apod.)

- dopravni plochy nutné pro obhospodarovani pozemki a k zajisténi prostupnosti krajiny

- stavby a zafizeni slouzici k ochrané tizemi (protipovodnova opatfeni, protierozni opatieni

- poldry, travnaté prilehy, odvodiovaci piikopy, ochranné opérné nebo zarubni zdi)

- zalesnéni, revitalizace vodoteci, vodni plochy a toky a stavby pro jejich obhospodafovani - podminkou je vydani
souhlasu pfislusSnym organem ochrany ZPF

- liniové nebo plosné porosty pro ekologickou stabilizaci krajiny (remizky, meze, stromotadi, drobné vodni plochy)

- stavby a zafizeni technické infrastruktury

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni.
Doklady o vyskytu radonu, zdroja znecisténi, ekologickych zatézi i zdroj hluku v blizkém okoli nebyly ptedlozeny.

Fotodokumentace
r o —

s 3 / 8
€. 2422/20 ¢.2422/20

pozemek arc.

pozemek parc.

B

pozemky parc. ¢. 4086/9 a 4086/38
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pozemky parc. ¢. 4039/27 a 4102/25

Mistopis
Meésto Holice ma podle Malého lexikonu obci CR 6 603 obyvatel, se statutarnim méstem Pardubice nesousedi. Ma
komplexni ob¢anskou vybavenost. Je dostupné vefejnou autobusovou i Zelezni¢ni dopravou.
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4. Posudek

Prohlasuji, ze jsem neshledala Zadné duvody, které by mi ve smyslu ust. § 18 zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech, branily ve vypracovani tohoto znaleckého posudku.

4.1. Popis postupu p¥i analyze dat

Zakon o ocenovani majetku, upravuje zpisoby ocenovani veéci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy.

Zakon o ocenovani majetku se pouzije vzdy v pfipadech, odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni ptedpis
pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, plati i pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy
uvedenymi v Casti Ctvrté az devaté tohoto zakona, stanovi-li tak pfisluSny organ v ramci svého opravnéni, nebo
dohodnou-li se tak strany.

Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro oceniovani prirodnich zdroji kromé lest.

Ustanoveni tohoto zakona se nepouziji v piipadech, kdy zvlastni ptedpis stanovi odlisny zplisob oceniovani a pti
pfevadéni majetku podle zvlaStniho predpisu.

Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé
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, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.

V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceituje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud
zv1astni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na trzni hodnotu vliv. Dtivody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném
v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé
a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné
pouzitych 1daji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
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
prvki je stanovena z historickych cen za piiméfeny ¢asovy usek (prodeje jiz prob&hly).

Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry prodéavajiciho
nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Volba metody:

Za tucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovité véci je vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle platného
cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Rovnéz
se v ramci vypoctu pouziva metodika "Komentat k urcovani obvyklé ceny (ocen¢éni majetku a sluzeb)" vydana
Ministerstvem financi Ceské republiky.

Strana 12



3755/2023

4.2. Vysledky analyzy dat (vlastni ocenéni)

I.

Urceni ceny zjisténé podle vvhldsky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni néktervch
ustanoveni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢.
53/2016 Sb., vyhiasky ¢ 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vvhldsky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vhlasky ¢. 424/2021 Sb. a vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. (ocenovaci vyhldasky):

a) Pozemky-§4,§6a§8

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nézev obce Holice
Nézev okresu Pardubice
Zakladni cena vychozi ZCvy = 1 881,00 K&/m?
Uprava vychozi zakladni ceny (piiloha &. 2, tabulka ¢&. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85

2 Hospodatsko-spravni vyznam obce III. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny 0,85
obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad

5000 obyvatel
4 Technickd infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce II. Zelezni¢ni zastavka a autobusové zastavka 0,95
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni
aj.)
Zakladni cena pozemku ZC =ZCv % 01 X 02 X O3 X O4 X Os x Og = 1 291,00 K¢&/m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Pozemek parc. ¢. 2422/20
Index cenového porovnéni (ptiloha €. 3, tabulka €. 5)

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Kategorie a charakter pozemnich I. Dalnice, silnice, drahy celostatni, vzletové a -0,30
komunikaci, vefejného prostranstvi pfistavaci drahy letist' v délce 1201 m a vice
a drah
2 Charakter a zastavénost uzemi I. V kat. uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
3 Povrchy II. Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
4 Vlivy ostatni neuvedené 1. Vlivy snizujici cenu (pozemek se nenachdzi -0,25
v souvisle zastavéném vizemi)
5 Komeréni vyuziti I. Bez mozZnosti komeréniho vyuziti 0,30
4
Index cenového porovnani [=Psx(1+ Z Py = 0,141
i1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravena ZCU=Z7ZC x1=182,0310 K¢&/m?
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ZCU je omezena na 194 K¢&/m? dle ZCU je omezena podle § 4 odst. 3
na minimalni hodnotou ZC x 0,15 =193,6500 K¢&/m?.

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K(¢]
2422/20 ostatni plocha 131 25 368,15

Pozemek parc. €. 4039/27
Index cenového porovnani (pfiloha €. 3, tabulka ¢. 5)

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter pozemnich II. Mistni komunikace (I. az III. tfidy), drahy -0,20
komunikaci, vefejného prostranstvi regionalni, drahy specialni, vzletové a
a drah pristavaci drahy letist’' v délce do 1201 m
2 Charakter a zastavénost uzemi I. V kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
3 Povrchy II. Vlivy snizujici cenu (pozemek se nenachdzi -0,30
v souvisle zastavéném vizemi, je bez krajnic, nedostatecné
Sitkové poméry)
4 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivl 0,00
5 Komer¢ni vyuziti I. Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30
4
Index cenového porovnani I[=Psx(1+ Z Pi) = 0,165
i=1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vetfejného prostranstvi

Zakladni cena upravena ZCU =7ZC x1=213,0150 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K(¢]
4039/27 ostatni plocha 49 10 437,73

Pozemky parc. ¢. 4086/9 a 4086/38
§ 8 odst. 4 — Pozemky vodni plochy umélé vodni nadrze a vodniho toku

Zakladni cena upravena ZCU=7C x 0,06 = 77,4600 K¢&/m?
Parc. €. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K(]
4086/9 vodni plocha 902 69 868,92
4086/38 vodni plocha 464 35941,44
Soucet 1 366 105 810,36

Pozemek parc. €. 4102/25
§ 6 — Zemédelské pozemky
Koeficient pro upravu zékladni ceny zemé&délskych pozemk (pfiloha €. 5)

Obce s 5-10 tisici obyvateli — vlastni izemi + 80 %
Uprava celkem + 80% x 1,800
Z4kl. cena [K&/m?]
Parc. ¢. Nazev BPEJ Vyméra [m?] zakladni upravena Cena [K¢]
4102/25  trvaly travni porost 32011 57 8,35 15,0300 856,71
Pozemky — zjiSténa cena 142 472,95 K¢

Strana 14



3755/2023

b) Porosty — § 40 - § 47

Okrasné rostliny — § 46 (ptiloha ¢. 39)

Polohovy koeficient Ks 1,000

Mnozstvi  Nazev Stari Jedn. cena Uprava K, Celkova cena
5 ks vrba - botan. druhy 30r. 1660K¢ -30% 0,25 1 452,50 K¢
2 ks javor jasanolisty 30r. 19650Ke -30% 0,25 6 877,50 K¢
3 ks javor habrolisty 30r. 4280K¢ -30% 0,25 2 247,00 K&
Okrasné dreviny § 46 — celkem = 10 577,00 K¢
Porosty — zjisténa cena 10 577,00 K¢

¢) Vécné bi'emeno pro technickou infrastrukturu — § 39b
v N I
' 3379/17

422/83

Vlastnicka prava k pozemku parc. €. 2422/20 jsou k datu ocenéni omezena pravem odpovidajicim vécnému bfemenu
ziizeni a provozovani zafizeni distribucni soustavy k ¢asti pozemku vymezené v geometrickém planu ¢. 3004-
723/2009 — rozsah cca 80,30 m, resp. 39,50 m% Opravnénym je spole¢nost CEZ Distribuce, a.s., ICO 24729035,
sidlem Teplicka 874/8, 405 02 DéCin.
Ocenéni je provedeno podle ustanoveni § 39 b - ZjednoduSené ocenéni vécného biemene pro technickou
infrastrukturu.
(1) Zjednodusené ocenéni vécného bfemene pro technickou infrastrukturu se pouZzije pro umisténi podzemniho
vedeni technické infrastruktury do silni¢niho nebo pomocného silni¢niho pozemku, pokud je zfizeno na dobu
neurcitou. Cena se urcuje v zavislosti na umisténi vedeni na téchto pozemcich, a to podle vzorce

CBz =ru, x d x ky,

kde
CBz ....... cena vécného biemene pro technickou infrastrukturu v K¢ uréend zjednodusenym zptsobem,
) PR ro¢ni uzitek opravnéného v K¢ za m z vécného biemene pro podzemni technickou infrastrukturu, ktery

se ur¢i podle vzorce
ru, =ZC % 0,015 x Dy,
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kde

ZC ......... zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za 1 m? ur¢ena podle § 3,

0,015 ... konstanta,

Dk oo diferenciacni konstanta, ktera ma hodnotu 2 v pfipadé¢ podzemniho elektrického vedeni v napétové
hladiné do 110 kV vcetné a hodnotu 1 v ptipad¢ ostatnich podzemnich vedeni technické infrastruktury

d . délka vedeni technické infrastruktury v m,

Ky oo koeficient miry uzitku a omezeni vlastnika nemovité véci pro zjednodusené ocenéni vécného biemene

pro technickou infrastrukturu, ktery se ur¢i podle tabulky €. 1 pfilohy ¢. 22a k této vyhlasce, v zavislosti
na umisténi vedeni v silni¢nim pozemku nebo pomocném silniénim pozemku, a ktery zohledtiuje Sifi
technické infrastruktury.

(2) Hodnota ro¢niho uzitku ¢ini nejméné 10 K¢ za 1 m a nejvice 1 500 K¢ za 1 m.

Typ podzemniho vedeni elektrické do 110 kV véetné
Diferencia¢ni konstanta Dy = 2
Roc¢ni uzitek z biemene ru, = ZC x 0,015 x Dy = 38,73 K¢/m
sluZebnost inzenyrské sité
Délka vedeni tech. infrastruktury d = 80,30 m
Umisténi vedeni na pozemku vlozeni do pomocného silniéniho pozemku
Sitka zatizené plochy od 0,5 m do 1 m v&etng
Zakladni koeficient miry uzitku ky = 2
Uprava koeficient miry uZitku + 0%
Koeficient upravy miry uzitku Kuu = 1
Hodnota vécného biemene CBz=ru, X d x ky X kyy = 6 220,04 K¢
Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti povinného X -1
Hodnota vécného biemene = -6 220,04 K¢
Rekapitulace zjisténych cen:
Vysledna cena
1. Pozemky 142 472,95 K¢
2. Porosty 10 577,00 K¢
3. Vécné biemeno -6 220,04 K¢
Vysledna cena ¢ini celkem 146 829,91 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 146 830,00 K¢

Zjisténa cena: 146 830 K¢

Cena slovy: jednostoctyficetSesttisicosmsettficetkorunéeskych
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IL.

Urceni ceny obvyklé:

Pozemky jsou bez staveb, nejsou oplocené, jsou vetejné pristupné, nachazeji se v sidelni ¢asti obce. Na pozemky
nahlizim podle jejich skute¢ného stavu, tj. nahlizim na né jako na pozemky silni¢ni, na pozemky vodni plochy a na
pozemky zeméedélské.

Pti navrhu obvyklé ceny vychdzim ze skute¢né zrealizovanych prodejii v letech 2022 - 2023 u pozemkt evidovanych
v katastru nemovitosti v druhu ostatni plocha, o mensi vyméie, a u zemédélskych pozemki, u pozemki vodni plochy
vychazim z cenovych udaji od roku 2014, protoze obdobnych prevodl neni velké mnozstvi.

Kopie kupnich smluv a cenovych udajt jsou archivovany u znalce.

Pfi analyze ziskanych dat jsou realizované ceny porovnatelnych nemovitych véci upraveny hodnotami korekei
zvolenych cenotvornych faktord. Dale je uréena zakladni jednotka véetné faktorti (parametrit): zakladni jednotkou
byla zvolena vymeéra pozemku a za faktory (parametry) byly zvoleny ty, které se vyznamné podili na cené nemovité
véci:

P1 - lokalita

P2 - velikost

P3 - dalsi vlivy

P4 - ¢asové hledisko

Hodnoceni je nasledné provadéno ve vztahu k oceniované nemovité véci, kdy oceniovana nemovita véc ma hodnotu
parametri jedna.

Pozemek parc. €. 4102/25 je nezastavénym pozemkem, s vegetacnim povrchem, je soucasti scelen¢ho lanu (louky) -
vétsiho ptidniho celku, zemédé€lsky obhospodatovaného, proto ho prifazuji mezi zemédélské pozemky.

Zemédelské vyuziti neni snizeno zvySenou balvanitosti, zvySenym vyskytem stozarti elektrorozvodnych zatizeni,
potiebou odvodnéni, zvySenou ochranou zivotniho prostiedi, ani vlivem imisniho zatiZeni.

Obvykla cena zeméd€lskych pozemkt vychdzi predev§im zkvality pidy, kterd je vyjadiena kodem BPEJ.
Bonitované padné ekologické jednotky vyjadiuji hlavni ptidni a klimatické podminky, jezZ maji vliv na produkéni
schopnost zemédélské pudy a jeji ekonomické ohodnoceni. Prvni Cislice kodu BPEJ znaci prislusnost ke
klimatickému regionu, druha a tfeti Cislice vymezuje piislusnost k uréité hlavni ptidni jednotce, ¢tvrta Cislice stanovi
kombinaci svazitosti a expozice pozemku ke svétovym stranam a pata Cislice urcuje kombinaci hloubky ptidniho
profilu a jeho skeletovitosti. Na cenu ma také vliv vzdalenost od zastavéné Casti obce a vzdalenost pozemku od
komunikaci (zpevnénych ¢i nezpevnénych - polnich cest).

BPEJ pfedmétného pozemku je 3.20.11.

Prvni ¢&islice - 3 - znamena klimaticky region teply a mirné vlhky.

HPJ 20 znamena, Ze se jedna o pelozem¢é modalni, vyluhované a melanické, regozemé pelické, kambizemé pelické i
pararendziny pelické, véetné slabé oglejenych variet, vzdy na velmi t€Zkych substratech, jilech, slinech, flysi,
terciernich sedimentech, tézkych zvétralinach bazickych hornin a podobné, tézké az velmi tézké, pidy s malou
vodopropustnosti, pievazné bez skeletu, ale i stfedné skeletovité.

Pozemek je rovinny az mirné sklonity, bez skeletu ¢i se slabou skeletovitosti a se stiedné hlubokym az hlubokym
ptadnim profilem.

Pozemky s BPEJ 3.20.11 jsou zafazeny do IV. tfidy ochrany zeméd¢lské ptidy. Pudy zatazené do IV. tfidy ochrany
zemédélského pidniho fondu jsou ptidy s podprimérnou produkéni schopnosti a s jen omezenou ochranou, uzemnim
planovanim je mozné je vyuzit pro vystavbu.
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Porovnani
- silniéni pozemky (pozemky parc. ¢. 2422/20 a 4039/27)

Vzorek ¢. 1

vkladové fizeni sp.zn. V-3583/2023-606

pravni ucinky: 12.4.2023

kupni cena: 17 750 K¢ (kupujici — obec)

pozemek parc. ¢. 2428/11 v k.u. Holice v Cechach (ostatni plocha), vyméra 71 m?
P1 - bez tpravy (pozemek pod komunikaci - Puskinova ulice) - 1,00
P2 - bez Gipravy (mala vymeéra) - 1,00

P3 - bez Gpravy (pozemek je zpevnény) - 1,00

P4 - prodej v 04/2023 (mén¢ nez 6 mesicl) - bez upravy - 1,00
celkova korekce - 1,00

jednotkova cena - 250,00 K¢&/m?

jednotkové cena upravena korekei - 250,00 K¢&/m?

Vzorek ¢. 2

vkladové fizeni sp.zn. V-6403/2023-606

préavni ucinky: 30.6.2023

kupni cena: 17 250 K¢ (kupujici — fyzicka osoba)

pozemky parc. &. 7125 a 7135/21 v k.a. Holice v Cechach (ostatni plocha), celkova vyméra 69 m?
P1 - bez tpravy (pozemky pod zpevnénou plochou - Saunovy raj, Vysokomytska ulice) - 1,00
P2 - bez tipravy (malad vymeéra) - 1,00

P3 - bez Gipravy (pozemky jsou ¢aste¢né zpevnéné) - 1,00

P4 - prodej v 06/2023 (mén¢ nez 6 mésict) - bez tpravy - 1,00

celkova korekce - 1,00

jednotkova cena - 250,00 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 250,00 K&/m?

Vzorek ¢. 3

vkladové tizeni sp.zn. V-3634/2023-606

pravni ucinky: 13.4.2023

kupni cena: 94 800 K¢ (kupujici — fyzicka osoba)

pozemek parc. ¢. 2417 v k.u. Holice v Cechéch (ostatni plocha), vyméra 316 m>
P1 - bez Gpravy (pozemek pii komunikaci - Smetanova ulice) - 1,00
P2 - bez Gipravy (mala vymeéra) - 1,00

P3 - bez Gpravy (pozemek je ¢asteéné zpevnény) - 1,00

P4 - prodej v 04/2023 (mén¢ nez 6 mésict) - bez tpravy - 1,00
celkova korekce - 1,00

jednotkova cena - 300,00 K¢&/m?

jednotkové cena upravena korekei - 300,00 K¢&/m?

Vzorek ¢. 4

vkladové fizeni sp.zn. V-8919/2022-606

pravni ucinky: 8.8.2022

kupni cena: 8 500 K¢ (kupujici — obec)

pozemek parc. &. 2405/6 v k.u. Holice v Cechach (ostatni plocha), vyméra 34 m?
P1 - bez tpravy (pozemek pod chodnikem - Mladeznicka ulice) - 1,00

P2 - bez tipravy (malad vymeéra) - 1,00

P3 - bez tipravy (pozemek je zpevnény) - 1,00

P4 - prodej v 08/2022 (HB index 08/2022 - 07/2023) - narust ceny o 13 % - 1,13
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celkova korekce - 1,13
jednotkova cena - 250,00 K¢&/m?
jednotkova cena upravena korekei - 282,50 K&/m?

¢. cena sjednand cena po objektivizaci
1 250 K&/m? 250 K&/m?

2 250 K&/m? 250 K¢&/m?

3 300 K&/m? 300 K¢&/m?

4 250 K&/m? 283 K¢&/m?

stfedni hodnota 270,75 K&/m?

nejvetsi Cetnost 250 K¢&/m?

Jednotkovou cenu volim v trovni stiedni hodnoty, tj. ve vysi 270 K&/m?.
(131+49) m? x 270 K&/m? = 48 600 K&

Obvykla cena po zaokrouhleni = 48 600 K¢

- pozemky vodni plochy (pozemky parc. &. 4086/9 a 4086/38)

Vzorek ¢. 1

vkladové fizeni sp.zn. V-1592/2014-606

pravni ucinky: 19.12.2014

kupni cena: 262 672 K& (kupujici — Cesky rybaisky svaz)

pozemek parc. &. 78/62 v k.il. Moravany nad Loué¢nou (vodni plocha), vyméra 17 201 m?
P1 - pozemek pod umélou vodni nadrzi, u mensi obce - 1,10

P2 - bez tpravy - 1,00

P3 - bez tipravy (pozemek vodni plochy, bez porostt, pod umélou nadrzi) - 1,50
P4 - prodej v 12/2014 (HB index 12/2014 - 07/2023) - narist ceny o 171 % - 2,71
celkova korekce - 4,47

jednotkova cena - 15,27 K&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 68,26 K&/m?

Vzorek ¢. 2

vkladové tizeni sp.zn. V-9861/2018-606

pravni ucinky: 6.8.2018

kupni cena: 2 342 530 K¢ (kupujici — Povodi Labe s.p.)

pozemky parc. €. st. 211 (hraz), 97/3, 97/4, 97/5, 97/9, 97/10, 97/11, 536/4 a 536/7 v k.. Slepotice (vodni plocha,
biehy, hraz), celkova vyméra 62 872 m?

P1 - pozemky pod rybnikem a v tésném okoli, u mensi obce - 1,20

P2 - bez tpravy - 1,00

P3 - bez Gpravy (pozemky u rybniku) - 1,00

P4 - prodej v 08/2018 (HB index 08/2018 - 07/2023) - nartst ceny o 147 % - 2,47
celkova korekce - 2,96

jednotkova cena - 37,26 K&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 110,29 K&/m?

Vzorek ¢. 3

vkladové fizeni sp.zn. V-13035/2015-606
pravni ucinky: 11.9.2015
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kupni cena: 20 000 K¢ (kupujici — fyzicka osoba)

pozemky parc. &. 398/40, 398/46, 398/55 v k.u. Lohenice u Pielouce (vodni plocha, biehy), celkova vyméra 1588 m?
P1 - bez tpravy (pozemky pod pisnikem, u srovnatelné obce) - 1,00

P2 - bez tpravy - 1,00

P3 - vyrazné ptfevazuji pozemky vodni plochy, s trvalymi porosty, jedna se o pisnik - 1,50

P4 - prodej v 09/2015 (HB index 09/2015 - 07/2023) - narist ceny o 164 % - 2,64

celkova korekce - 3,96

jednotkova cena - 12,59 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 49,86 K&/m?

Vzorek ¢. 4

vkladové tizeni sp.zn. V-2282/2022-606

pravni u€inky: 22.2.2022

kupni cena: 100 000 K¢ (kupujici — fyzicka osoba) - predmétem ptevodu byl spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2
vzhledem k celku

pozemky parc. ¢. 398/34 a 398/49 v k.u. Lohenice u Prelouée (vodni plocha, biehy), celkova vyméra 5 933 m?
P1 - bez Gpravy (pozemky pod pisnikem, u srovnatelné obce) - 1,00

P2 - bez tpravy - 1,00

P3 - vyrazné ptfevazuji pozemky vodni plochy, s trvalymi porosty, jedna se o pisnik - 1,50

P4 - prodej v 02/2022 (HB index 02/2022 - 07/2023) - nartst ceny o 19 % - 1,19

celkova korekce - 1,79

jednotkova cena - 33,71 K&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 60,34 K&/m?

¢. cena sjednana cena po objektivizaci
1 15 K&/m? 68 K&/m?

2 37 K&/m? 110 K&/m?

3 13 K&/m? 50 K&/m?

4 32 K¢&/m? 60 K&/m?

stfedni hodnota 72,00 K&/m?

nejvetsi cetnost nelze stanovit

Jednotkovou cenu volim v trovni stiedni hodnoty, tj. ve vysi 72 K&/m?.
(902+464) m* x 72 K&m?* = 98 352 K&

Obvykla cena po zaokrouhleni = 98 400 K¢

- zemé&dé€lsky pozemek (pozemek parc. ¢. 4102/25)

Vzorek ¢. 1

vkladové fizeni sp.zn. V-3702/2023-606

pravni ucinky: 14.4.2023

kupni cena: 209 214 K¢ (kupujici — fyzicka osoba) - pfedmétem pievodu byl spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2
vzhledem k celku

pozemky parc. &. 3454/58, 3454/59, 3972/59, 6517/13 a 9598 v k.. Holice v Cechach, celkova vyméra 10 109 m?
P1 - bez tpravy - 1,00

P2 - bez tpravy (vyméra u zemédelskych pozemkii nema na obvyklou cenu vliv) - 1,00

P3 - bez upravy (0,5 % jsou pozemky vodni plochy) - 1,00

P4 - prodej v 04/2023 (mén¢ nez 6 mésict) - bez tpravy - 1,00
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celkova korekce - 1,00
jednotkova cena - 41,39 K&/m?
jednotkova cena upravena korekci - 41,39 K&/m?

Vzorek ¢. 2

vkladové tizeni sp.zn. V-3454/2022-606

pravni ucinky: 21.3.2022

kupni cena: 250 000 K¢ (kupujici — fyzicka osoba) - pfedmétem pievodu byl spoluvlastnicky podil ve vysi id.
49508/200000 vzhledem k celku

pozemky parc. &. 9214 a 9322 v k.u. Holice v Cechéch, celkova vyméra 34 623 m?

P1 - bez Gpravy - 1,00

P2 - bez tpravy (vyméra u zemédelskych pozemkii nema na obvyklou cenu vliv) - 1,00
P3 - bez tipravy (pouze zemédélské pozemky) - 1,00

P4 - prodej v 03/2022 (HB index 03/2022 - 07/2023) - narist ceny o 19 % - 1,19
celkova korekce - 1,19

jednotkova cena - 29,17 K&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 34,71 K&/m?

Vzorek ¢. 3

vkladové fizeni sp.zn. V-12520/2022-606

pravni ucinky: 23.11.2022

kupni cena: 38 984 K¢ (kupujici — pravnicka osoba) - predmétem pievodu byl spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/4
vzhledem k celku (pozemky parc. €. 9086 a 9310) a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 vzhledem k celku (pozemek
parc. €. 9291)

pozemky parc. &. 9086, 9291 a 9310 v k.a. Holice v Cechach, kupovana vyméra 2 347 m>

P1 - bez Gpravy - 1,00

P2 - bez Gpravy (vyméra u zeméde€lskych pozemkd nema na obvyklou cenu vliv) - 1,00

P3 - bez Gpravy (pouze zemédélské pozemky) - 1,00

P4 - prodej v 11/2022 (HB index 11/2022 - 07/2023) - nartst ceny o 4 % - 1,04

celkova korekce - 1,04

jednotkova cena - 16,61 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekei - 17,27 K&/m?

Vzorek ¢. 4

vkladové fizeni sp.zn. V-13722/2022-606

pravni ucinky: 23.12.2022

kupni cena: 100 K¢ (kupujici — pravnicka osoba) - predmétem pievodu byl spoluvlastnicky podil ve vysi id. 2/191
vzhledem k celku

pozemek parc. ¢. 9301 v k.. Holice v Cechach, vyméra 1 017 m?

P1 - bez tpravy - 1,00

P2 - bez tpravy (vyméra u zemédelskych pozemkii nema na obvyklou cenu vliv) - 1,00
P3 - bez upravy (pouze zemédélsky pozemek) - 1,00

P4 - prodej v 12/2022 (HB index 12/2022 - 07/2023) - nartst ceny o 4 % - 1,04
celkova korekce - 1,04

jednotkova cena - 9,39 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 9,39 K&/m?

Vzorek ¢. 5

vkladové tizeni sp.zn. V-2931/2023-606

préavni ucinky: 23.3.2023

kupni cena: 440 000 K¢ (kupujici — fyzicka osoba)
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pozemek parc. ¢. 9301 v k.i. Holice v Cechach, vyméra 3 051 m?

P1 - bez tipravy - 1,00

P2 - bez tpravy (vyméra u zemédelskych pozemkii nema na obvyklou cenu vliv) - 1,00
P3 - bez tpravy (pouze zemédélsky pozemek) - 1,00

P4 - prodej v 03/2023 (méné nez 6 mésici) - bez tpravy - 1,00

celkova korekce - 1,00

jednotkova cena - 144,00 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 144,00 K&/m?

¢. cena sjednana cena po objektivizaci
1 41 K&/m? 41 K&/m?

2 29 K&/m? 35 K&/m?

3 17 K&/m? 17 K&/m?

4 9 K&/m? 9 K¢&/m?

5 144 K&/m? 144 K&/m?

stiedni hodnota 49 K¢&/m?

nejvetsi Cetnost nelze stanovit

Jednotkovou cenu volim v urovni stfedni hodnoty, tj. ve vysi 49 K&/m?.
57 m? x 49 K¢&/m? =2 793 K¢&
Obvykla cena po zaokrouhleni = 2 800 K¢

Celkova obvykla cena po zaokrouhleni = 149 800 K¢
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5. Oduvodnéni

5.1. Interpretace vysledki

V prvni ¢asti vlastniho ocenéni byla uréena cena administrativni, tj. cena byla zjisténa podle vyhlasky Ministerstva
financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., k provedeni n&kterych ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhlagky €. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢.
457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. a vyhlasky ¢. 337/2022
Sb. (oceniovaci vyhlasky). Pozemky byly ocenény podle ustanoveni §§ 4, 6 a 8 oceniovaci vyhlasky jako pozemky
komunikaci, zemédé€lské pozemky a pozemky vodni plochy, trvalé porosty byly ocenény podle § 46 a vécné biemeno
podle § 39b (zjednodusenym zplisobem, protoze se jedna o pomocny silni¢ni pozemek).

V druhé ¢asti vlastniho ocenéni byla urCena cena obvykla. Pii navrhu obvyklé ceny jsem vySla ze skuteéné
zrealizovanych prodeju v letech 2022 - 2023 u pozemkti evidovanych v katastru nemovitosti v druhu ostatni plocha,
o mensi vymeie, a u zemedélskych pozemki, u pozemkid vodni plochy jsem vysla z cenovych udajt od roku 2014,
protoze obdobnych ptevoda neni velké mnozstvi.

Obvykla cena byla v souladu s ust. § 1a ocenovaci vyhlasky uréena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé
obdobnych pfedmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani nebyly
zahrnuty ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby. Vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni byl proveden minimalné od tfi
obdobnych pfedmétii na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, byla
provedena srovnavaci analyza udajii z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o ocefovaném
predmétu ocenéni, byla urcena zakladni jednotka pro porovnani a parametrti s vyznamnym podilem na vysi ceny,
uréeni rozdilti parametrii mezi oceniovanymi piedmeéty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni, sjednané ceny byly
v navaznosti na odli$nost obdobnych predmétii ocenéni od ptedméti oceniovanych upraveny jejich korekei, pticemz
odchylka zptisobena korekei byla fadné odivodnéna, odlehlé udaje byly vylouceny. Vysledna obvykla cena byla
navrzena z vyhodnoceni souboru upravenych cen. Jednotkova obvykla cena pozemkt byla navrzena v trovni stfedni
hodnoty upravenych cen porovnavanych vzorkd.

Pti porovnavani bylo u porovnavanych nemovitych véci uvazovano s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i
prislusenstvi). Tyto faktory byly zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéaklad€ porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu byla stanovena hodnotu ocefiovanych nemovitych véci.

P#i navrhu obvyklé ceny jsem pfihliZela i k inflaci. Index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice sledovan napt.
Hypoteéni bankou tzv. HB indexem (vice na www.hypotecnibanka.cz). Hypoteéni banka piedstavila index vyvoje
cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu roku 2011. Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen
nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho uvéru pofidili klienti Hypote¢ni banky. Trzni ceny jsou mnohem
pfesnéjsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji naptiklad v katalozich realitnich kancelati. HB INDEX je
zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje az 30 rtiznych parametr nemovitosti. Do modelu
vstupuji idaje ziskané z odhadii cen nemovitosti, které jsou pfedmétem hypotecnich uveri od Hypotecni banky, ¢lena
skupiny CSOB. Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u tf typt nemovitosti — byta,
rodinnych domi a pozemkii. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skuteéné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho
hodnota bude vzdy definovana s pfesnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu bude z divodu zachovani
dlouhodobé kontinuity neménna. Na piipravé indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR Martin
Lux, ktery je zaroven odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX spoleéné s odbornym komentaifem zvetejiuje
Hypotecni banka kazdé ctvrtleti na svych webovych strankach.

Ze zpravy, zveiejnéné dne 10.5.2023: Diametraln€ odlisna je situace na trhu s pozemky, kde poptavka stale prevysSuje
dostupnou nabidku. Cenovy riist, jenz zapocal v uplynulém roce, pokracuje i nyni —jedna se pfitom o jediny segment,
ktery nezaznamenal ani pokles tempa ristu. Na cenu pozemku ma nejvétsi vliv velikost a tvar pozemku, dopravni a
obcanska vybavenost, vybaveni inzenyrskymi sitémi, ale i svazitost a orientace ke svétovym stranam. Celkovou
nabidku pfitom zbrzd'uji zejména zastaralé uzemni plany a nedostateéné kapacity infrastruktury. ,,S tim, jak rostou
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ceny pozemki, zaznamenavame u nas ve skuping CSOB zvyseny zajem o pozemky i ve vzdalengjsich lokalitach od
okraji velkych mést, uzavira || | NI cxpert pro oblast ocefiovani majetku v CSOB.

CONNST 4B INDEX - pozemky
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Vstupni data jsem si opatfila sama, mam za to, zZe data jsou vérohodna a jejich pravdivost Ize ovértit. Tato data byla
podrobena analyze. Pro uréeni obvyklé ceny pfedmétné nemovité véci byl vybér ptislusného segmentu trhu proveden
s dostatecnou urcitosti. Vybér dat zjisténych cenovych udajd, véetné setfidéni, vylouceni nevhodnych vzorkd a
konecné zpracovani dat pomoci porovnavaci metody byly provedeny transparentnim zplsobem, umoznujicim
opakovani postupu.

Pfi vypracovani znaleckého posudku jsem dodrzela jednotlivd ustanoveni zadkona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kanceléfich a znaleckych tstavech, i dalsi pravni pfedpisy, znalecky posudek byl vypracovan podle mého
nejlepsiho védomi a svédomi, nezavisle a nestrann€, za plného vyuziti vSech mych znalosti, zachovam mlcenlivost
o skute¢nostech, o nichz jsem se pfi vykonu znalecké ¢innosti dozvédéla.

Prohlasuji, ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s ustanovenim § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, jsem provedla
kontrolu svého postupu.

Pti zpracovani znaleckého posudku jsem vybrala zdroj dat, sebrala a vytvotila data, zpracovala data, provedla analyzu
dat a zformulovala jeji vysledky, interpretovala vysledky analyzy dat, sviij postup jsem zkontrolovala a nésledné
jsem zformulovala zavér.
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6. Zavér

6.1. Citace zadané odborné otazky

Odbornou otazkou bylo vypracovat pisemny znalecky posudek o obvyklé cené pozemki parc. ¢. 4086/9, 4086/38,
4039/27, 4102/25 a 2422/20, se soudastmi, v katastralnim tizemi Holice v Cechach, obec Holice, k datu mistniho
Setfeni.

6.2. Odpovéd
Na zéklad¢ provedené analyzy a podkladd, které¢ jsem méla k dispozici, obvyklou cenu pozemku parc. ¢. 4086/9,
4086/38, 4039/27, 4102/25 a 2422/20, se soucastmi, v katastralnim tzemi Holice v Cechach, obec Holice, k datu
13.7.2023 urcuji ve vysi:

149 800 K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizZujici jeho presnost
Podminky platnosti obvyklé ceny nebyly stanoveny.

Podminky spravnosti zaveéru nebyly stanoveny.

Skute¢nosti snizujici pfesnost zaveéru znaleckého posudku nebyly zjistény ani stanoveny.

Konzultant a diivod jeho pFibrani
Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada naklada
Odména byla sjednana smluvné.

Prohlaseni o uvédoméni si nasledki védomé nepravdivého posudku
Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védoma nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu § 127a
zékona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor
ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych veéci.

Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym ¢islem: 3755/2023 a ¢islem evidence posudki: 036593/2023.

V Srchu dne 5.8.2023
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