ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5925/46/2022

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika-odvétvi, ceny a odhady se specializaci pro odhady
nemovitosti.

496/3

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
O cené nemovitosti pozemku p.&. 496/11- zahrada a p.¢. 496/12- ost. plocha-sportovisté , u
rodinného domu &p. 13, v katastrilnim fizemi Krasoiiov, mésto Humpolec.

Znalec:

Zadavatel:  Mgsto Humpolec, RC/ICO: 00248266
Horni namésti 300
39601 Humpolec

Cislo jednaci: objednavka :5.0MH/86/2022/Km

Pocet stran: 13 a 4 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni &islo: 1

Podle stavu ke dni: 16.7.2022 Vyhotoveno: 21.8.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti pozemku p.¢. 496/11- zahrada a p.¢. 496/12- ost. plocha-sportovi§té , u
rodinného domu &p. 13, v katastralnim uzemi Krasofiov, mésto Humpolec.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi ceny pozemkii- za a/ceny iiFedni a za b/ ceny obvyklé v daném misté a ¢ase:

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
posudku

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 21.7.2022 za pfitomnosti znalcem.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

-vypis z KN - LV ¢. 10001 pro katastralni uzemi Krasofiov

- ovéfeny geometricky plan ¢. 519-9/2022- zména hranic pozemku
-objednavka mésta Humpolec ¢. OMH/86/2022/Km ze dne 15.7.2022
-situace se zakresem

-zjisténi stavu dne 21.7.2022

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 2 zdkona

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku),,
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra

prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné prodéavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢ jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

"Vécna - nakladova hodnota

vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni nového pfedmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Vécna hodnota odpovidé reprodukéni cené nemovitosti
sniZen€ o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi ndkladd, které by bylo nutné v dobé ocenéni
vynalozZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Véené ohodnocent tvoti pii odhadu trzni -
obvyklé ceny stranku vécnou, technickou, (Zohlednuje se zastavéna plocha, obestavény prostor, rok
uvedeni do uzivani, stafi nemovitosti, celkovd pfedpokladana Zivotnost, procentualni stav
opotfebeni).

Metoda porovnavaci

Vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo podobnym pfedmétem a cenou sjednanou
pfi jeho prodeji, je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

Vynosova hodnota

vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze za danych
podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (trokové miry).Vynosova hodnota
vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos, resp. Pfijem- rentu. Dosahovany vymos je
charakteristikou uzitkovosti. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmii z najemného a vydaja, resp.
Nakladl vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objekti. Vynosova hodnota
tvofi pri stanoveni odhadu trzni ceny ekonomickou stranku. (Zohlediuje se obvykly ndjem
srovnatelnych prostor, odeet dan¢ z nemovitosti, pojidténi, obnoveni, sprava objektu,
pravdépodobna neobsazenost,...)

Strategie pFistupu k ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny jsem pouzil metodu porovnavaci pfimou.

Pro stanoveni obvyklé ceny je nejspravnéjSim zplisobem pouziti pfimého porovnavaciho zpiisobu
ocenéni za pouZiti cen porovnatelnych nemovitosti, které byly v neddvné dobé& prodany, pouzil jsem
porovnani pfimé:



3. NALEZ
3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky p.¢. 496/11- zahrada a p.¢. 496/12- ost. plocha-
sportovisté

Adresa pfedmétu ocenéni: Krasonov 13
396 01 Humpolec

LV: 10001

Kraj: Kraj Vyso€ina

Okres: Pelhfimov

Obec: Humpolec

Katastralni zemi: Krasoriov

Pocet obyvatel: 10 975

Zé&kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 539,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
O2. Hospodarisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D
O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezniéni zastavka a 11 0,95
autobusova zastavka

06. Ob¢anska vybavenost v obei: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penéZni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os5 * Oy = 363,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

Mésto Humpolec, RC/ICO: 002 48 266, Horni namésti 300, 39601 Humpolec, podil 1/ 1
Pravoplatny vlastnik je zapsin na LV & 10001 pro katastrilni dzemi Krasotiov, ktery tvofi
pFilohu ke znaleckému posudku:

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovani nemovitost pozemki p.&. 496/11- zahrada a p.¢. 496/12- ost. plocha-sportovisté(
zahrada) se nachazi u rodinného domu ¢&p. 13, v katastrilnim uzemi Krasonov, v odlouéené
Cdsti casti mésta Humpolec, v zastavbé rodinnych domu.

Jedni se o oplocené pozemky tvofici v celku- zahrady u rodinného domu. Nejedna se o
pozemky uréené k zastavéni- jedna se o takzvany dokup - narovnini pravniho vztahu.

Pfedmétem ocenéni je vlastni pozemek za 1 m? , véetné uréeni ceny obvyklé v daném misté a
case:

< oa



3.2. Obsah

1. Pozemek p.¢. 496/11- zahrada
2. Pozemek p.¢. 496/12- ost. plocha ( zahrada )



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovéani 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., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ A% 0,00
soucasti 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 11 0,00
hzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii 11 0,00
6. Povodnoveé riziko: Zo6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastrlni Gzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiZ katastralni iizemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZzni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*¥Pi*Pg* Po* (1 + }. P)= 1,050

i=1

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

Index trhu Iy=Pe* Py* Py * Po* (14 Z P;) = 1,000

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

<5



2000 obyvatel

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemkKu a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Césti obce nesrostlé s obei (mimo samot) TV -0,08

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je 11 -0,01
castecne dostupna obc¢anskda vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I1 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - odlou¢ena ¢ast I -0,20

obce, vEt3i vzdalenost od vlastni obce ( mésta Humpolec )

11

Index polohy Ip=P; *(1+3 P;))=0,640

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

Koeficient pp = It * Ip = 0,672

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,640

1. Pozemek p.¢. 496/11- zahrada
Dle vypisu z KN - LV €.10001 pro katastralni izemi Krasofiov se jednd o pozemek :
p.€. 496/11- zahrada...........ccccovcrurrnnrensncenn 25 m’

Jedni se o malou ¢ast pozemku - zahrada, ktery tvoii jeden funkéni celek ke stavebni
parcele p.¢.st. 199, €islo RD €p. 13. a také tak bude ocenén, to jest dle skutenosti:
Jedna se o narovnani pravniho vztahu:

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,640



Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky 111 0,00

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

5. Omezeni uzZivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Bez dalsich vlivii I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+3 P;=1,000

i=]
Celkovy index I =11 * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,640 = 0,640

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

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

T Zakl. cena Upr. cena
Zattridéni [K&/m 2] Index Koef. (K& ’}mg]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 363,- 0,640 232,32
T Nzev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
P &islo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 496/11 25 232,32 5 808.-
Stavebni pozemek - celkem 25 5 808,-
Pozemek p.¢. 496/11- zahrada - zjiStén4 cena celkem = 5 808,- K¢

2. Pozemek p.c. 496/12- ost. plocha ( zahrada )
Dle vypisu z KN - LV £.10001 pro katastralni izemi Krasoniov se jednd o pozemek :
P-&. 496/12- Zahrada.....couusesscnenssssessanse 66 m*

Jedni se o malou {ist pozemku - zahrada, ktery tvori jeden funkéni celek ke stavebni
parcele p.¢.st. 199, ¢islo RD ¢p. 13. a také tak bude ocenén, to jest dle skuteénosti:
Jedna se o narovnani pravniho vztahu:

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,640



Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku . P;

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

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

3. ZtiZené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

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

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani [ 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez dal$ich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,640 = 0,640

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

stitx Z4kl. cena Upr. cena

Zatridéni K& r’mz] Index Koef. (Ké&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a niadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 363,- 0,640 232,32
Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena

T Nezey gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 496/12 66 23232 15 333,12
Stavebni pozemek - celkem 66 15 333,12
Pozemek p.¢. 496/12- ost. plocha ( zahrada ) - zjiSténa cena celkem = 15 333,12 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat

1. Pozemek p.¢. 496/11- zahrada 5 808,- K¢

2. Pozemek p.¢. 496/12- ost. plocha ( zahrada ) 15 333,- K¢
Vysledna cena - celkem: 21 141,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 21 140,- K¢

slovy: DvacetjednatisicjednostoCtyficet K¢



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

Cena obvvkla v daném misté a ¢ase :

Ocenéni je provedeno,, cenou obvyklou” ve smyslu definice §2 odst. 1. zdkona & 151/97Sbh. o
ocefiovini majetku a zméné nékterych zikonu/zikon o ocefovini majetku:/

Majetek a sluiba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpisob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, kteri by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovini stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoFidnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho.

Ocenéni je zpracovino k datumu uvedeného na titulni strince. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této
zdsadé je vypracovano toto ocenéni.

Jako podklady byly pouzity ddaje z vlastni databdze a vécné hodnoty realitnich kancelafi
skuteénych vykupi pozemki pro komunikace a do kupi jednotlivich pozemkié méstem
Havli¢kiiv Brod, Chotébof, Svétli/Sazavou , Pfibyslav, V&z, vietné odloucenych &dsti obei a
pfedevsim vlastni databize v rimci narovnini privniho vztahu okolnich samostatnych obci.

Ocefovani nemovitost pozemki p.¢. 496/11- zahrada a p.¢. 496/12- ost. plocha-sportovi§té(
zahrada) se nachazi u rodinného domu ¢p. 13, v katastralnim uzemi Krasofiov, v odloucené
¢asti ¢asti mésta Humpolec, v zastavbé rodinnych domii.

Jedni se o oplocené pozemky tvofici v celku- zahrady u rodinného domu &p. 13. Nejedna se o
pozemky urcené k zastavéni- jedna se o takzvany dokup - narovnini pravniho vztahu.

Predmétem ocenéni je vlastni pozemek za 1 m* , véetn& uréeni ceny obvykié v daném misté a
case:

Poznimka:
Nejedni se o pozemky uréené k zastavéni- jedni se o narovnani pravniho vztahu, neni zde

mistopriseZné trzni prostiedi, jednd se o malé &isti pozemki.

Dle vypisu z KN - LV ¢.10001 pro katastralni izemi Krasofiov, se jedna o pozemek p.& 496/11-

ZARFAdR L cisiinmsimaiansiassises 25 m®
p-&. 496/12- ost. plocha-sportovi$té(zahrada)....66 m*

Jedna se o malé Cisti pozemki - zahrada, ktery tvoFi jeden funkéni celek ke stavebni parcele

i



p.€.st. 199, €islo RD ¢p. 13. a také tak budou ocenény, to jest dle skuteénosti:

Na zikladé vSech ziskanych informaci stanovuji cenu pozemki

Ve VSicrerrernonens P R —— 250,- K&/m’

Vymeéra celkem.......... 91 m2 x 250,- K¢ = 22.750,- K¢

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici,,obvyklé ceny” uvedené v § 2 odst.l zakona ¢&.
151/19978b., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni/zakon o ocenovani majetku/, ktera

je citovana v uvodu.

ProhlaSuji, Ze p¥i provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou

Vysledna Castka, ktera reprezentuje predpokladanou vysi obvyklé ceny nemovitosti,
vyjadiuje nazor znalce o obvyklé cené na zékladé€ znalosti a empirickych zkuSenosti s
prihlédnutim ke specifickym podminkam soucastného realitniho trhu v Ceské republice a

to v souladu s dobrymi mravy:

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Situace daného uzemi 1

i 11] =



Odmeéna nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu nakladi actuji dokladem ¢. 46/2022.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. ob&anského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich piedpist. Znalec
prohladuje, Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Krajskym soudem v Hradci Krilové ze dne
21.6.1988 ¢.j.Spr. 1291/87 pro zéakladni obor Ekonomika - odvétvi, ceny a odhady se specializaci
pro odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumo¢nik Ministerstva spravedInosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 5925/46/2022 evidence posudknl.

21.8.2022
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