ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 75898/2024

Obor Ekonomika, odvétvi: Ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

1) Ocenéni parcely ¢. 825/86 dil ,,a* v obci a k.i. Humpolec a to ve vyméie 891 m?, to jest o
velikosti parcel St. 489 a p.€. 276, které maji byt za tuto ¢ast parcely €. 825/86 v k.. Humpolec
sménény. Ocenéni dle platného cenového predpisu.

2) Ocenéni parcel St. 489 a p.¢. 276 v obci a k.ii. Humpolec o celkové vyméte 891 m? dle platného
cenového predpisu.

3) Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - parcel St. 489, p.C. 276 a dale obvyklé ceny c¢asti parcely ¢.
825/86 v k.. Humpolec, které maji byt na zdklad€ usneseni Zastupitelstva mésta vzajemné
sménény.
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Zadavatel: Meésto Humpolec, IC: 248266
Horni namésti 300
396 01 Humpolec

Cislo jednaci: OISM/236/2024/Km

Pocet stran: 26 a 3 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 30.09.2024 Vyhotoveno: V Ustrasing 6.10.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

1) Ocenéni parcely ¢. 825/86 dil ,,a* v obci a k.a. Humpolec a to ve vyméfe 891 m?, to jest o
velikosti parcel St. 489 a p.€.276, které maji byt za tuto Cast parcely ¢. 825/86 v k.u. Humpolec
sménény. Ocenéni dle platného cenového predpisu.

2) Ocenéni parcel St. 489 a p.¢. 276 v obci a k.ii. Humpolec o celkové vyméte 891 m? dle platného
cenového predpisu.

3) Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - parcel St. 489, p.¢. 276 a dale obvyklé ceny Casti parcely €.
825/86 v k.. Humpolec, které maji byt na zaklad€ usneseni Zastupitelstva mésta vzajemné
sménény.

1.2. Uéel znaleckého posudku

T T SR e W
- podklad pro uzavieni sménné smlouvy mezi Méstem Humpolec a £k %{?,ﬂ;_mﬁ?;ﬁ Kfikavou, na
[ [ o P ML
oceniované pozemky.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

posudku

Mistni Setfeni v ulici Komenského bylo provedeno dne 30.9. 2024 v dopolednich hodinach. Na
misté konstatuji, Ze ditm ¢p. 131 byl jiz na zaklad¢€ souhlasu s odstranénim stavby odstranén, a na
jeho misté stoji pouze €ast celni zdi, kterda zamezuje nezvanym nédvstévniklim vstup na parcely St.
489 a p.C. 76. Plivodni diim ¢p. 131 byl napojen na vetejny rozvod NN, dale na méstsky vodovod a
kanalizaci. Nebyl napojen na zemni plyn, ktery ale také neni v ulici Komenského ziizen.

Platny izemni plan zde fesi smiSenou obytnou zastavbu méstského typu. K datu mistniho Setfeni
musi byt provedena revize funkénosti stavajicich pfipojek vodovodu a kanalizace, nebudou-li
odpovidat dimenze, ¢i bude-li konstatovan Spatny stav, pak musi byt provedeny nové pripojky ke
stavebnim parcelam St. 489 a p.¢. 276.

Ve stejném terminu byla provedena i prohlidka Casti parcely 825/86, - tedy té Casti, ktera pfiléha

k rodinnému domu &.p. &= “‘*<.-‘i"‘*=r;.~fd._-;'.r *ﬂ i Kiikavy v ulici Emericha Dité. Konstatuji, Ze parcela
825/86 se mirné svazuje smérem k Vychodu Jizni strana pozemku je ohranic¢ena ulici Blanicka, a
komunikaci p.¢. 2483/1 v majetku Kraje Vysocina a ve spravé KSUS Vysoc€iny. Na zapadni strané
pozemek kon¢i s ulici Emericha Dité, kterd je v majetku Mésta Humpolec.

V ulici Emericha Dité€ jsou uloZeny vSechny inzenyrské site, tedy méstsky vodovod a kanalizace,
dale plynovod. Rozvod NN, ktery je v majetku EGd se nachdzi na hranici parcel 825/77 a 825/79,
tj. asi 25 m od hranice parcely 825/86.

Konstatuji, Ze obé¢ lokality patii v rdmci mésta z hlediska trhu k vyhleddvanym plocham pro ucely
bydleni i ob¢anského vybaveni. Lze piredpokladat, ze trzni obvykla cena zde presahne 3000,-K¢/m2.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 30.9.2024 za ptitomnosti pani Kocmanové, odbor OISM
Me&U Pelhtimov.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec pro zpracovani ZP vyuzil tyto zdroje dat:

- objednavka s podrobnym popisem tkolu.

- informace sdélené p. Kocmanovou - OISM Mét Humpolec

- poznatky ujisténé pii mistnim Setfeni provedeném dne 30.9.2024

- udaje z platného uzemniho planu mésta Humpolec

- souhlas s demolici stavby- domu ¢p. 131, ktery byl vydan 11.8.2023

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- informace o parcele St. 489 a p.C. 276, které jsou zapsany na LV €. 2225, vedeny pro obec a k.u.
Humpolec.
- informace o parcele ¢. 825/86, ktera je zapsanana LV €. 10001, vedeném pro obec a k.1.
Humpolec
- snimek z katastralni mapy,
- mapovy portal mésta Humpolec a inZzenyrské sité v sousedstvi parcely
- udaje o sjednanych cenach stavebnich pozemki, které byly obchodovany, respektive,

které byly nabizeny v letech 2023 a 2024 na tzemi mésta Humpolec.
- zdkon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. v platném znéni a Vyhl. MF CR &. 441/2013 Sb. ve
znéni pozdéjsich predpist (Vyhl. 434/2023 Sb.)

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a proto je povazuji za vérohodna.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni dle platného cenového predpisu:

Cena zji§téna (administrativni cena) podle cenového piedpisu, - vyhlasky MF CR &. 434/2023 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadi n€ktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.
Toto ocenéni se provadi z 90-ti procent pro daiiové ucely.

Obvykla cena (definice § 2, odst. 2 zakona 151/1997 Sb.):

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé 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 poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota:

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

Stanoveni trzni hodnoty:

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn€ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta prace je
velmi proménliva v Case, a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeni v obdobi rozvoje
trzniho hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota je reprodukeni cena véci, sniZzena o priméiené opotiebeni odpovidajici opotiebené
véci stejného stari a ptimefené doby pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno
stejnou nebo porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci ¢asové hodnoty penéz a relativni ho rizika investice.
Vynosovou hodnotu si 1ze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené irokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddavné minulosti na trhu realizovany, jsou zname a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak 1 pozemku.

Pozn:

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny stavebniho pozemku byla vyuzita porovnavaci metoda.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Humpolec je sidlo na severozapadnim okraji okresu Pelhfimov. Mésto, ve kterém zije trvale asi
11300 obyvatel je vyhledavanym mistem pro trvalé bydleni 1 podnikani. Celkovy vliv na jeho
rozvoj ma dalnice D1, kterd je vedena okolo mésta.

V lokalité je fada ptilezitosti pracovat pfedevsim u malych a stiedné velkych firem.

Ocenované pozemky se nachazi v lokalitach, které jsou vyhledavané jak pro trvalé bydleni, tak i pro
komer¢ni vyuziti.

Pro vyhodnoceni obvyklé ceny pozemku jsem proto shromdzdil data o prodejich obdobnych
pozemk ve srovnatelnych lokalitach. V téchto ptipadech se jedné o prodeje stavebnich parcel pro
bydleni, které byly realizovany v roce 2023 a 2024 v ulicich, Méachova, Dukelské, Jakuba Hrusky,
dale prodej parcely pro bydleni v mistni ¢asti Rozkos, a také prodej parcely v blizkych Jiticich.
Kromé téchto vzorkl jsem vyuzil i inzerci, ktera nabizela prodej pozemku v roce 2023 v ulici Na
Kasarnach. Protoze prodej toho pozemku nebyl realizovan z ditvodu vysoké ceny, pak tento udaj
redukuji koeficientem nabidka/prode;.

Ziskané udaje dale redukuji pomoci koeficientt, ve kterych déale zohlednuji:

- optimalni vyméry pozemk pro dany ucel,

- koeficient polohy,

a koeficient technické vybavenosti.

Vysledkem tiprav pomoci téchto koeficientii jsou upravené ceny za m? stavebniho pozemku, a z
téchto ziskanych upravenych cen pak obvyklou cenu hodnotim jako jejich pramér. Tuto cenu pak
povazuji za cenu obvyklou.

3.2. Vlastnické a eviden¢ni udaje
Parc. 825/86 dil ,,a* - Mésto Humpolec, IC: 248266, Horni namésti 300, 396 01 Humpolec

Parc. St. 489, p.¢&. 276 - i =i K vikava, EiciRe dRed s I T e S

Celkovy popis nemovité véci:

Pozemek, - parcela ¢. 825/86
je v izemnim planu vedena jako plochy pro obcanské vybaveni, a umoziiuji toto vyuziti:

- stavby a zafizeni ob¢anského vybaveni vetejné infrastruktury.

- stavby a zafizeni dalSiho obCanského vybaveni a sluzeb. Stavby a zafizeni pro obchod, sport a
télovychovu, stavby stravovacich zafizeni, stavby ubytovacich zafizeni jako motely, penziony, a
ubytovny.

- dale integrované bydleni v objektech obcanského vybaveni .... atd.

Ackoli kazda z téchto ploch je v uizemnim planu vedena rozdiln€ - tedy jako plochy pro ob¢anské
vybaveni, a plochy pro smiSenou obytnou méstskou zastavbu, je charakter mozného vyuziti
pomérné Siroky, a svym zptisobem i podobny. U parcely 825/86 neni dovolena vystavba
samostatnych rodinnych domti.



PozemKky v ulici Komenského

se nachazi v Sir§im izemi méstského centra. Jedna se o lokalitu, kterd je v izemnim planu vedena
jako lokalita pro smiSenou obytnou méstskou zastavbu. Pripustné vyuziti dle izemniho planu:

- stavby pro bydleni

- integrované bydleni v objektech obcanského vybaveni méstského typu.

- stavby obcanského vybaveni, sluzeb, lehké nerusici vyroby a skladovani, které jsou slucitelné s
bydlenim a nesnizuji kvalitu obytného prostredi. (napt. hluk, prach, zvySené naroky na nakladni
dopravu).

- stavby pro sport a télovychovu.

- stavby ubytovacich zafizeni - hotely, penziony ubytovny. Atd.

Rozsah mozného vyuziti je tedy pomérné Siroky. A ddva moznost koup¢ pozemk riiznym
investortum.

Ob¢ tyto parcely se nachazi na izemi mésta, ve kterém lze sledovat obdobnou urovei cen
stavebnich pozemki. Nejedna se ale o pozemky vysloven¢ komerc¢ni, na kterych by mohla
vzniknout zastavba obchodnich center, jako napt. Kaufland, Klokan, ¢i Tesco.

Cenu stavebni parcely 825/86 - tedy hodnotim s ohledem na stejnou vyméru stavebniho pozemku,
jako pozemku v ulici Komenského - St. 489 a p.¢. 276 ve stejné cenové urovni. Kazdy z téchto
pozemkl mé své vyhody, ato at’ uz je vyuzit pro zdravotnické zatizeni s parkovanim, ¢i jako
obytnou zastavbu méstského typu s moznosti vyuziti nebytovych prostor.

3.3. Obsah

Humpolec- LV €. 10001 - (pozemek pro OV)
1. Parcela ¢. 825/86

Humpolec LV 2225 — pozemky pro smiSenou obytnou méstskou zastavbu
1. Stavebni pozemky St. 489 a 276 - ul. Komenského

TRZNIi OCENENI MAJETKU

1. Parcela ¢.825/86 - dil "a"
2. Stavebni pozemky St. 489 a p.¢. 276



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat za Gi€elem zji$téni obvyklé ceny byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem ke
skute€nosti, Ze hleddme cenu stavebniho pozemku vychazim pravé z porovnani obdobnych cen
stavebnich pozemki. Vysledkem je stanovena obvykla cena stavebniho pozemku v K&/m?.

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji
nekterd ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Nazev pfedmétu ocenéni: Sména stavebnich pozemk v ulici Komenského za stavebni
pozemek ¢. 825/86 dil "a"

Adresa pfedmétu ocenéni: Komenského 131
396 01 Humpolec

LV: 2225, 10001

Kraj: Kraj Vysoc€ina

Okres: Pelhfimov

Obec: Humpolec

Katastralni tzemi: Humpolec

Pocet obyvatel: 11333

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 852,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Humpolec ma vice nez 5000 obyvatel. I 0,85
Zarazeni znaku O1.1

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a 1 0,85

vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D - Humpolec ma vice nez 5000 obyvatel a nejedna se
o lazenské mésto typu "A" ani typu "B", - zafazeni znaku O2.111
O3. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné - Jedna z mistnich ¢asti Humpolce (Klete¢na)
je vzdalend méné nez 10 km od jiné mistni Casti mesta Pelhfimov. Zafazeni
znaku O3.1V.

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn - Technicka infrastruktura v obci - je uplna. Zatazeni znaku O4.1.
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka a autobusova II 0,95

zastavka - V Humpolci je zelezni¢ni 1 autobusova zastavka. Zatazeni znaku
hodnim O5.11
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00
zdravotnické zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.) - V Humpolci najdeme komplexni ob¢anskou
vybavenost. Zatazeni znaku hodnotim: O6.1

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O2 * O3 * O4 * Os * O = 1 284,00 K¢&/m?
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka I 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je v 0,00
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 izemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Humpolec je vysoce zajmova oblast  TII 0,30
pro bydleni 1 podnikéni. Jedna se o vliv zvySujici cenu: Index trhu hodnotim
+0,30.
6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav - V v 1,00
misté stavby neexistuje riziko povodné, ¢i zaplavy.
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

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

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce ~ V 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

5
Index trhu It =P *P7*Pg *Po * (1 + ) Pi)=1,457

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + >, P;))=1,360
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,65

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zéstavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,10
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetn¢, MHD — dobra 111 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti



9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vlastni poloha v Humpolci I 0,10
ma vliv na cenu nemovitosti.

1
Index polohy Ip=P; * (1 +> P;)=0,878

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,279

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,194

1) Humpolec- LV €. 10001 - (pozemek pro OV)

1. Parcela ¢. 825/86

Parcela ¢. 825/86 se nachazi ve vysoce zdjmovém uzemi, které je z 90-ti % vyuzivano pro rodinnou
zastavbu méstského typu. Tato skuteCnost ma vliv 1 na cenu oceitovaného pozemku, ktery je
uzemnim planem urcen pro ob¢anskou vybavenost.

Na vyuziti parcely pro jiny ucel, nez pro bydleni zatim nebylo vydano izemni rozhodnuti. Parcela
je ale pfipravena pro realizaci stavby, napojeni na inZenyrské sité¢ je mozné v komunikaci, kterd s
parcelou bezprosttedné sousedi. V mistni komunikaci, ktera je v majetku Mésta Humpolec, je
uloZen vodovod, kanalizace, plynovod a rovnéz i vefejny rozvod NN. Napojeni na tyto sité je
mozné pfi splnéni podminek povoleni zvla§tniho uzivani vydaného odborem dopravy M&U
Humpolec.

S ohledem na skutecnost, ze na novy zamér vyuziti oddélené ¢asti parcely nebylo vydano uzemni
rozhodnuti, hodnotim parcelu v souladu s § 9, odst 4a), jako jiny pozemek ur¢eny tuzemnim planem
k zastavéni.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360

Index polohy pozemku Ir = 0,878

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. 11 0,00
6
Index omezujicich vlivil TIo=1+) Pi=1,000

i=1



Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,360 * 1,000 * 0,878 = 1,194

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

i Zakl. cena Upr. cena
Zatridéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 284,- 1,194 0,300 459,93
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) orna pida 825/86 dil 891 459,93 409 797,63
Ha"
Stavebni pozemek - celkem 891 409 797,63
Parcela ¢. 825/86 - cena zjiSténa celkem = 409 797,63 K¢

2) Humpolec LV €. 2225 — pozemky pro smiSenou obytnou méstskou zastavbu

1. Stavebni pozemky St. 489 a 276 - ul. Komenské¢ho

Pfedmétem ocenéni jsou stavebni pozemky St. 489, a p.¢. 276 v k.u. Humpolec. Soucasti parcely St.
489 ma byt i objekt obCanské vybavenosti ¢p. 131. Dotazem na stavebnim ufadé bylo zjisténo Ze na
tento objekt byl dne 11.8.2023 vydan souhlas s odstranénim stavby (demoli¢ni vymér) pod ¢.j.:
MUHU/24461/2023/JM.

Pfi mistnim Setfeni byl zjisténo, ze vlastni objekt ¢p. 131 jiz defakto neexistuje, a byl odstranén.

Pro zamezeni ptistupu nepovolanych osob na parcelu byla ponechéana celni sténa ptivodniho domu
do vysky cca 2,2 m.

V tomto piipadé budu tedy ocenovat pouze stavebni pozemky, na kterych muze vzniknout jina
zastavba. Pozemky ocenuji dle § 4, odst. 1 Vyhlasky 464/2023 Sb.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360

Index polohy pozemku Ir = 0,878

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné¢ - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - jiné skutecnosti, které¢ maji vliv na trzni II 0,00

hodnotu nebyly zjistény
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Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,360 * 1,000 * 0,878 = 1,194

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiideni ZF‘Kké'/r‘;‘Zr]‘a Index  Koef. [fgé /‘r’g?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 1 284,- 1,194 1 533,10

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St. 489 511 1533,10 783 414,10
nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 276 380 1 533,10 582 578, -
Stavebni pozemky - celkem 891 1365 992,10

Stavebni pozemky St. 489 a 276 - ul. Komenského - cena zjiSténa
celkem

1365 992,10 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat — zjiSténa cena

1) Humpolec- LV ¢. 10001 - (pozemek pro OV)

1. Parcela ¢. 825/86 409 797,60 K&
Humpolec- LV ¢. 10001 - (pozemek pro OV) - celkem: 409 797,60 K¢
2) Humpolec LV 2225 — smiSena obytna méstska zastavba

1. Stavebni pozemky St. 489 a 276 - ul. Komenského 1365992,10 K¢
Humpolec LV 2225 — smiSend obytna zastavba - celkem: 1365 992,10 K¢
Zjisténa cena - celkem: 1775 789,70 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1775 790,- K¢

slovy: Jeden milion sedm set sedmdesatpét tisic sedmsetdevadesat K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenéni dle platného cenového piedpisu - ndm pro odlivodnéni prakticky zadné moznosti nedava.
Ocenéni parcel vychazi z vyhlasky, kdy v ptipad¢ parcel v Komenského ulici tvoii tyto jeden
funkéni celek s objekty pro bytovou zastavbu méstského typu. Tyto pozemky jsou ocenény dle § 4,
odst. 1.

Ocenéni parcely 825/86 nelze ocenit jako stavebni pozemek, - nebylo zde vydano uzemni
rozhodnuti. Proto je pozemek ocenén dle § 9, odst. 4a).

Zjisténa cena v tomto piipad¢ nereflektuje soucasnou trovei trznich cen v Humpolci. Vysledek
timto zptisobem ziskany je vhodny prakticky pouze pro danové ucely.
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5. TRZNi OCENENi MAJETKU

5.1. Parcela ¢.825/86 - dil "a"
V této Casti mésta chee Fziifinin K ikava vybudovat objekt ob&anského vybaveni se zamérem
ziizeni zubni ordinace, ¢i zubniho stfediska s navazujicimi piidruzenymi plochami, které budou
vyuzivany predevs§im pro parkovani a s navazujici sadovou tpravu. Pti tom bude pro tento ucel
odd¢lena parcela stejné vymeéry jako je velikost pozemki v ulici Komenského.

V tomto piipadé bude oddélen pozemek o vyméie 891 m?.

V této ¢asti znaleckého posudku provadim ocenéni cenou obvyklou. Ta byla vyhodnocena v tabulce
na stran¢ ¢. 10 ZP. Podkladem pro stanoveni obvyklé ceny byly zjisténé prodeje stavebnich
pozemkii v Humpolci v ulici Méachova, Dukelska, v ulici Jakuba Hrusky a také dlouhodoba realitni
inzerce na serveru: ,,Bezrealitky.cz, a to na parcelu v ul. Na Kasarnach.

Prodej pozemku nebyl ani po dlouhodobé inzerci realizovan.

Obvyklou cenu hodnotim jako primér upravenych cen stavebnich pozemki z vyse uvedenych
lokalit, a rovnéz i z dle prodejii uskute¢nénych v Rozkosi u Humpolce a déle v k.u. Jifice.
Priimérnou trzni a tedy i obvyklou cenu jsem vyhodnotil ve vysi: 3 250,- K&/m?.

Vybrané vzorky pro analyzu a vyhodnoceni obvyklé ceny jsou piehlednym zptisobem setazeny do
tabulky. Ziskané udaje jsou pak upraveny pomoci korek¢nich koeficientdl, a na zéklad¢ takové

tpravy pak ziskdvame upravenou cenu za m? stavebniho pozemku.
Ziskané udaje jsou piehledné sefazeny do tabulky porovnéni.

Ocenéni

Parcela 825/86 dil ,,a*“ ocenéna cenou obvyklou:

T Nézev Parcelni Vyméra Obv. cena Cena
yP &islo m?]  [K&m?] [K¢&]
Obvykla cena  orné puda 825/86 891 3 250,- 2 895 750,-
dil"a"

Parcela 825/86 dil ,,a* — obvykla cena 891 2 900 000,-

po zaokrouhleni celkem

5.2. Stavebni pozemky St. 489 a p.¢. 276

V této casti znaleckého posudku provadim ocenéni cenou obvyklou. Ta byla vyhodnocena v tabulce
na stran¢ ¢.10 ZP. Podkladem pro stanoveni obvyklé ceny zde byly rovnéz zjisténé prodeje
stavebnich pozemkt v Humpolci v ulici Machova, Dukelska, v ulici Jakuba Hrusky a také
dlouhodob4 realitni inzerce na serveru: ,,Bezrealitky.cz, a to na parcelu v ul. Na Kasarnach.

Obvyklou cenu hodnotim jako priimér upravenych cen stavebnich pozemku z vyse uvedenych
lokalit, a rovnéz i z dle prodejit uskute¢nénych v Rozkosi u Humpolce a déle v k.u. Jifice.

Primérnou trzni a tedy i obvyklou cenu jsem vyhodnotil ve vysi: 3 250,- K&/m?.
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Ocenéni

Pozemky ocenéné cenou obvyklou:

T Nézev Parcelni Vyméra Obv.cena Srazka Cena
yP gislo m?]  [K&/m?] [K¢&]
Obvykla cena:  zastavéna plochaa  St. 489 511 3 250,- 1 660 750,-
nadvofi
Obvykla cena:  zahrada 276 380 3250,- 1235 000,-
Jiné pozemky - celkem 891 2 895 750,-
Stavebni pozemky St. 489 a p.€. 276 - cena obvykla po = 2900 000,- K¢

zaokrouhleni celkem

- 14 -
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5.3. Vysledky analyzy dat

TRZNI OCENENI MAJETKU
1. Parcela €.825/86 - dil "a" (zaokrouhleno): 2900 000,- K¢
2. Stavebni pozemky St. 489 a p.¢.276 (zaokrouhleno): 2900 000,- K¢

TRZNi OCENENI MAJETKU - obvykla cena zaokr. celkem: 5 800 000,- K¢

Obvykla cena po zaokrouhleni: 5800 000,- K¢

slovy: pétmilioni osmset K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vyhodnoceni obvyklé ceny bylo provedeno dislednym porovnanim skutecnych trznich cen
stavebnich pozemki realizovanych v katastralnich izemich Humpolec, Rozko$ u Humpolce a Jifice
u Humpolce. V ramci analyzy byly tyto ceny upraveny s ohledem na velikost parcely pro dany ucel,
polohu srovnatelnych stavebnich parcel a jejich technického vybaveni. Byla zohlednéna 1
skute€nost, ze piivodni realitni nabidka stavebniho pozemku v jiné lokalité nebyla realizovéna.
Srovnani bylo provedeno v piehledné tabulce a obvykla cena byla vyhodnocena jako primér
upravenych cen. Stanovenou cenu obvyklou tedy nelze zpochybiiovat.
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6. ODUVODNENI:

6.1. Interpretace vysledkd analyzy

Obvykla cena byla vyhodnocena porovnanim v oddile 5 na strané 15. Z upravenych trznich cen byl
vyhodnocen priimér, a rovnéz i median, tedy stfedni hodnota. Ob¢ hodnoty jsou v tomto piipadé
hodné podobné. Po zaokrouhleni je proto hodnotim jako obvyklou cenu. Dalsi zdiivodnéni povazuji
za zbytecné.

6. 2. Kontrola postupu

Zdrojem dat byly placené udaje z Katastru nemovitosti - prodejni kupni ceny srovnatelnych
stavebnich parcel v Humpolci. Tyto data jsou dostupné za tthradu na Katastru nemovitosti.

Dale pak udaje od spolupracujicich znalcti a odhadct ptisobicich na okrese Pelhfimov a rovnéz i
spolupracujicich realitnich kancelafi ptisobicich na okrese Pelhfimov (napt. Re/max, a pod.).
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7. ZAVER

7.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

1) Ocenéni parcely & 825/86 v obci a k.i. Humpolec a to ve vyméfe 891 m?, to jest o velikosti
parcel St. 489 a p.¢. 276, které maji byt za tuto ¢ast parcely ¢. 825/86 v k.u. Humpolec sménény.
Ocenéni dle platného cenového predpisu (zjiSténa cena).

Humpolec- LV €. 10001 - (pozemek pro OV) - celkem: 409 797,60 K¢

2) Ocenéni parcel St. 489 a p.&. 276 v obci a k.u. Humpolec o celkové vyméie 891 m? dle platného
cenového predpisu — (zjiSténa cena).

Humpolec LV 2225 — smiSend obytna zéastavba - celkem: 1365 992,10 K¢

TRZNi OCENENI MAJETKU - obvykl4 cena
3) Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - parcel St. 489, p.¢. 276 a déale obvyklé ceny Casti parcely
¢. 825/86 v k.u. Humpolec, které maji byt na zdklad€ usneseni Zastupitelstva mésta vzajemné
sménény.

1. Parcela ¢.825/86 - dil "a" (zaokrouhleno): 2900 000,- K¢

2. Stavebni pozemky St. 489 a p.¢.276 (zaokrouhleno): 2900 000,- K¢

Obvykla cena stavebniho pozemku v obou lokalitach je vyhodnocena stejnym zpiisobem a ¢ini:

3 250,- K&/m?.

Obvykla cena — za oba druhy pozemku celkem: 5 800 000,- K¢

slovy: P&t milionti osmsettisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumentace 2
Informace o parcelach St. 489 a p. ¢. 276 (LV ¢. 2225, vedené pro k.u. Humpolec) 2
Informace o parcele ¢. 825/86 (vedené na LV €. 10001 pro k.u. Humpolec 1
Uzemni plan 2
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Konzultant a diivod jeho pfibrani

pro zpracovani znaleckého posudku nebyl ptizvan konzultant

Odmeéna, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 24036.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budé¢jovicich ze dne 12.12.2005 &.j. Spr. 2181/05 pro obor Ekonomika, odvétvi: Ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym c¢islem 75898/2024.

V Ustrasing 6.10. 2024

OTISK ZNALECKE PECETI

1:?-:}1 -.§ _3H01ub

= B
3 'I‘"" a"‘"-‘" % ,:'&Ia 1"
i e xffafg

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.9.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 75898/2024

pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumentace 2
Informace o parcelach St. 489 a p. ¢. 276 (LV ¢. 2225, vedené pro k.u. Humpolec) 2
Informace o parcele ¢. 825/86 (vedené na LV ¢. 10001 pro k.u. Humpolec 1
Uzemni plan 2
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i

ohradni zed’ slouzi k zamezeni piistupu na parcelu
v _.//'.-'“'r 'nr 7

rovnd plocha po provedeni demolice pivodniho domu ¢p. 131

5251
- 5282
4531

pozemky zapsané na LV ¢. 2225, (k.u. Humpolec)

=21 -



Parcela ¢. 825/86

g l 82500
| B b 82579
E H
]

82526

mirné sva21ty pozemek naproti stavajlcl obytne Zastavbe

m I:b

parcela 826/86 dil "a" - navrh odd¢€leni - majetek Mésta Humpolec
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Informace o parcele St. 489

[nformace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL...

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: st, 48907

Obec: Humpolec [547999]1

Katastralni Gzemi: Humpolec [649325]

Cislo Lv: 2225

Vyméra [m2]; 511

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Humpolec [404349]7; & p. 131; objekt obéanské vybavenosti
Stavba stoji na pozemku: p. & st. 489

Stavebni objekt: &p e

Ulice: Komenskeho o

Adresni mista: Komenského €. p. 131

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické prave Podil

Krikava [ S S P e e e i

Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
«" Rizeni, v rimci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj (celkem 0)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Vysodinu,
Katastralni pracoviité Pelhfimov®

Zobrazene Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 04.10.2024 15:00.

1.z2 04.10.2024 15:38
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Informace o parcele €. 276 (LV ¢. 2225, vedeny pro k.i. Humpolec)

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~...

Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 27600

Obec: Humpolec [547999]F
Katastralni uzemi: Humpolec [649325]

Cislo LV: 2225

Vyméra [mZ]; 380

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo

)

. T L L I S S
Kfikavagys ,E:.-_.ﬁ!‘ﬁ?:'-_.:-'; ;] L—h'-:."-:{f#' oH \:f.ﬂ:trg}ﬂqﬁ

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemedélsky pidni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra
72911 380

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Podil

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykaonava Katastralni ufad pro Vysocin,

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 04.10.2024 15:00.
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Informace o parcele €. 825/86 (vedené na LV €. 10001 pro k.u. Humpolec)

Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL...

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 825/86 = ‘ U c'

Obec: Humpolec [547999]1 \ D D

Katastralni Gzemi: Humpolec [649325] D .
Cislo LV: 10001 \ ;
Vyméra [m?]: 3546

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: orna puda

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Mésto Humpolec, Horni nameésti 300, 39601 Humpolec
Zplsob ochrany nemovitosti
Nazev
zemedeélsky pudni fond
Seznam BPEJ
BPEJ Vymeéra
72911 3546
Omezeni vlastnického prava
Typ
Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
" Rizeni, v rimci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni tfad pro Vysocinu,
Katastralni pracovisté Pelhfimov®

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 04.10.2024 15:00.
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Uzemni plan

/////////// "’””"* a6

Kliknutim na
prvek zobrazite
detailni
informace.

parcela 825/86 - obcanska vybavenost
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