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Cislo polozky: 5932/53/2022
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O cené nemovitosti pozemku p.§. 281/1- dil c¢/- ornda pida a p.¢. 281/21- dil b/ dle
geometrického plinu ¢. 257-29/2022 v katastrilnim Gzemi Petrovice u Humpolce, mésto
Humpolec.

Znalec: : 1?’ :

lﬂ.-.!.

% E‘f‘é& iy

IC: 601 31 535

Zadavatel: = Mésto Humpolec, RC/ICO: 00248266
Horni ndmésti 300
39601 Humpolec

Cislo jednaci: objednavka :0MH/105/2022/km

£ wr

Pocet stran: 14 a 4 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 10.9.2022 Vyhotoveno: 1.10.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené pnemovitosti pozemku p.¢. 281/1- dil c¢/- orna puda a p.¢. 281/21- dil b/ dle
geometrického planu ¢. 257-29/2022 v katastrilnim uzemi Petrovice u Humpolce, mésto

Humpolec.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny pozemki- za a/ceny uredni a za b/ ceny obvyklé v daném misté a
case:

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 10.9.2022 za pfitomnosti osobné znalcem.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

-vypis z KN - LV €. 10001 pro katastralni izemi Petrovice u Humpolce
- vypis z KN - LV €. 339  pro katastralni uzemi Petrovice u Humpolce

- ovéfeny geometricky plan €. 257-29/2022 zména hranic pozemku
-objednavka mésta Humpolec ¢. OMH/105/2022/Km ze dne 30.8.2022
-situace se zakresem

-zjisténi stavu dne 10.9.2022

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a 0 zméné nékterych zékont (zakon o ocefiovani majetku),,
Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofradnych okolnosti trhu, osobnich
poméra

prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumgji
napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky 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. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

"Vécna - nakladova hodnota

vychézi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni nového predmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Vécna hodnota odpovida reprodukéni cené nemovitosti
sniZené o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi nakladd, které by bylo nutné v dobé ocenéni
vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Vécné ohodnoceni tvoti pii odhadu trzni -
obvyklé ceny stranku vécnou, technickou, (Zohlediuje se zastavéna plocha, obestavény prostor, rok
uvedeni do uZivéni, stafi nemovitosti, celkova pfedpokladand 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 skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze za danych
podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry).Vynosova hodnota
vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvéfet vynos, resp. Pfijem- rentu. Dosahovany vynos je
charakteristikou uZitkovosti. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmii z ndgjemného a vydaji, resp.
Nakladt vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovéni a pronajimani objekti. Vynosova hodnota
tvofi pfi stanoveni odhadu trzni ceny ekonomickou stranku. (Zohlediiuje se obvykly najem
srovnatelnych prostor, odefet dané z mnemovitosti, pojisténi, obnoveni, sprava objektu,
pravdépodobna neobsazenost,...)

Strategie pFistupu k ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny jsem pouzil metodu porovnavaci pfimou.

Pro stanoveni obvyklé ceny je nejspravnéjsim zpiisobem pouziti pfimého porovnavaciho zpisobu
ocenéni za pouZiti cen porovnatelnych nemovitosti, které byly v nedavné dobé prodany, pouzil jsem
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porovnani primé:



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Geom. odméreny pozemek p.¢. 281/1-dil ¢/ a p.¢. 281/21- dil b/-
ve orna plda

Adresa predmétu ocenéni: Petrovice u Humpolce
396 01 Humpolec

LV: 10001 a LV €. 339

Kraj: Kraj Vysocina

Okres: Pelhtfimov

Obec: Humpolec

Katastralni Gzemi: Petrovice u Humpolce

Pocet obyvatel: 10975

Zakladni 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. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 111 0,85

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

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

OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a Il 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, 11 0,98

sluZzby, zdravotni stfedisko, §kola a posta, nebo bankovni (penéZni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O, * O; * O3 * O4 * Os * O4 = 363,00 K&/m”*

Vlastnické a evidencni Gdaje

Pravoplatny vlastnik je zapsan na LV €. 10001 a LV &. 339 pro katastralni tzemi Petrovice u
Humpolce, ktery tvori prilohu ke znaleckému posudku:

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky p.¢. 281/1- dil ¢/- orna puda a p.¢. 281/21- dil b/ dle geometrického
planu ¢&. 257-29/2022 se nachdzeji v katastrilnim uzemi Petrovice u Humpolce,v odloudené
¢asti mésta Humpolec, v blizkosti zemédélského areialu, podél mistni nezpevnéné komunikace.
Geometricky odméfeny pozemek p.¢. 281/1- dil ¢/ o vyméfe 355 m” bude tvorit jeden funkéni
celek Kk objektu psiho hotelu, geometricky odméreny pozemek p.¢. 281/21- dil b/ bude
soucasti mistni ucelové komunikace a také tak budou oba pozemky ocenény, to jest dle
skute¢nosti.

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

3.2. Obsah

1. Geom. odméfeny pozemek p.¢. 281/1 dil ¢/- orna pida
2. Geom. pozemek p.¢. 281/21- dil b/- orna ptda



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakon &.
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 vyhlagky & 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 zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku . P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy33i nez 111 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 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 stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi I 0,00

6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 prilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P7*¥Ps *Po* (1 + ) P;)=1,082
i=1

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

Index trhu ItT=Pg* Py *Pg * Py * (1 + 2 P;) = 1,030

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Zemédélstvi

29 -
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Nazev znaku

1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,30
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zemédélstvi a \Y 0,01
ostatni neuvedené

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

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci mozZnosti na vefejné 11 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzZitelnosti: 1l 0,00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivi 1 0,00

7

Index polohy Ip=P *(1+3 P)=0,303

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 oceriovaci vyhladky:

Koeficient pp = Iy * Ip = 0,328

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,312

1. Geom. odméreny pozemek p.¢. 281/1 dil ¢/- orna plida

Dle vypisu z KN - LV €. 10001 pro katastralni uzemi Petrovice u Humpolce a geometrického
planu ¢. 257-29/2022 se jednd o pozemek :

p.&. 281/1- dil ¢/- 0rnA Pida...ccceereesersensenes 355 m’

Jedna se o &ast pozemku, ktery bude sloucen k vedlejSimu pozemku p.c. 281/21 a tvori
plochu pripadajici k psimu hotelu a také tak bude ocenén, to jest dle skute¢nosti.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 0,303

Index omezujicich vlivii 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 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez dalsich vlivi I 0,00
6

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

i=1
Celkovy index I =I7 * Ip * Ip = 1,030 * 1,000 * 0,303 = 0,312

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

G § Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni K& {,mz] Index Koef. Ke ;’mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 363.- 0,312 113,26
T S Parcelni V)?mjéra Jedn. cena Cena
P gislo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 orna puda 281/1- dil 355 113,26 40 207,30
c/
Stavebni pozemek - celkem 355 40 207,30
Geom. odméFeny pozemek p.¢. 281/1 dil ¢/~ orna pida - zjiSténa = 40 207,30 K¢

cena celkem

2. Geom. pozemek p.¢. 281/21- dil b/- orna plda

Dle vypisu z KN - LV ¢.339 pro katastralni uzemi Petrovice u Humpolce a geometrického plénu ¢&.
257-29/2022 se jedna o pozemek

p.¢. 281/21- dil b/- orna plida.......coeeruercrerens 215 m2

Vyse uvedeny pozemek bude tvofFit a jiz tvori mistni icelovou komunikaci a také tak bude
tento pozemek ocenén, to jest dle skute¢nosti.

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava z4kladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak ) o
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
111 Uelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV téidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pesi zony)
P2. Charakter a zastavénost tizemi




IT 'V kat. tizemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném uzemi obce -0,05
P3. Povrchy

I Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

IT Bez dalsich vliva 0,00
PS5. Komeréni vyuziti

I Bez moZnosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+> P;)=0,201

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

. Zakl. cena : Upr. cena
Zattidéni Ke },mz] Koeficienty K& ’!mz]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 363,- 0,201 1,000 72,96
T - Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
P Eislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 orna puda 281/21- dil 215 72,96 15 686,40
c/
Ostatni stavebni pozemek - celkem 215 15 686,40
Geom. pozemek p.¢. 281/21- dil b/- orna pida - zjiStén4 cena = 15 686,40 K¢
celkem
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Geom. odméreny pozemek p.¢. 281/1 dil ¢/- orna 40 207,- K¢
puda
2. Geom. pozemek p.¢. 281/21- dil b/- orna piida 15 686,- K¢

=10s



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

Cena obvykla v daném misté a ¢ase :

Ocenéni je provedeno,, cenou obvyklou” ve smyslu definice §2 odst. 1. zdkona &. 151/97Sb. o
ocenovani majetku a zméné nékterych zakoni/zikon o ocefiovani majetku:/

Majetek a sluiba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popFipad& obdobného majetku nebo prFi poskytovani 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 mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho a kupujiciho.

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

Jako podklady byly pouzity idaje z vlastni databize a vécné hodnoty realitnich kancela¥i
skuteénych vykupi pozemki pro komunikace a do kupii jednotlivych pozemkii k jednotlivym
objektim ( RD, sklady, prodejny, podnikatelské objekty atd.) méstem Havli¢kiv Brod,
Chotébor, Svétld/Sizavou , Pribyslav, VEéz, véetné odloudenych &isti obei a predev§im vlastni
databdze v ramci narovnani pravniho vztahu.

Poznamka:
Nejedna se o pozemKy urcené k zastavéni- jednd se o narovnani priavniho vztahu, neni zde

mistoprisezné trzni prostiredi, jedna se o malé ¢asti pozemkii.

a/Dle vypisu z KN - LV & 10001 pro katastralni tizemi Petrovice u Humpolce a geometrického
planu €. 257-29/2022 se jednd o pozemek :

p.&. 281/1- dil ¢/- orna pida.........ccereunnnn. 355 m*

Jedna se o ¢ast pozemku, ktery bude slouéen k vedlejSimu pozemku p.&. 281/21 a tvoFi
plochu pripadajici k psimu hotelu a také tak bude ocenén, to jest dle skute¢nosti.

Na zakladé vSech ziskanych informaci stanovuji cenu pozemkii

L, o T PR 120,- K&¢/m’

Vyméra celkem.......... 355 m2 x 120,- K& =42.600,- K¢

i



b/Dle vypisu z KN - LV ¢.339 pro katastralni izemi Petrovice u Humpolce a geometrického planu
¢.257-29/2022 se jedna o pozemek
p.€. 281/21- dil b/- orna puda.........ccccerrvvennes 215 m2

Vyse uvedeny pozemek bude tvofFit a jiz tvoFi mistni i¢elovou komunikaci a také tak bude
tento pozemek ocenén, to jest dle skute¢nosti.

Na zdkladé vSech ziskanych informaci stanovuji cenu pozemki

T | 120,- K&/m*

Vyméra celkem.......... 215 m2 x 120,- K¢ = 25.800,- K¢

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

Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou

Vysledna ¢astka, ktera reprezentuje pfedpokladanou vysi obvyklé ceny nemovitosti,
vyjadfuje nazor znalce o obvyklé cené na zdklad¢ znalosti a empirickych zkuSenosti s
piihlédnutim ke specifickym podminkam souastného realitniho trhu v Ceské republice a

to v souladu s dobrymi mravy:

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Situace daného uzemi 1
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Odmeéna nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu nakladi uétuji dokladem &. 53/2022.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouzit pro Gcely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. ob&anského soudniho fadu, ve znéni pozd&jsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Krajskym soudem v Hradci Krélové ze dne
21.6.1988 ¢.j.Spr. 1291/87 pro zakladni obor Ekonomika - odvétvi, ceny a odhady se specializaci
pro odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcii a tlumo&nikti Ministerstva spravedlnosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5932/53/2022 evidence posudki.

1.10.2022

OTISK ZNALECKE PEC‘ETI
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