ZNALECKY POSUDEK
cislo polozky: 41777/2024

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi: Ceny a odhady nemovitosti.

e

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

1) ocenéni nové oddélenych parcel €. 54/20 o vymeFe 801 m? a 54/21 o vyméie 801 m? v k.u.
Klete¢nd za iicelem vystavby rodinnych domii. Ocenéni dle platného cenového piedpisu.

2) Stanoveni obvyklé ceny stavebnich parcel &. 54/20 a 54/21 pro G&el: vystavba rodinnych domd.

Znalec:

i IF} CEey LA E
e
S
47247258' 8

Zadavatel: Meésto Humpolec
Horni namésti 300
39601 Humpolec

datova schranka uabeqe

OBVYKLA CENA p.¢. 54/20 1 630 000 K¢
OBVYKLA CENA p.é. 54/21 1 630 000 K&
Pocet stran: 22 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: |

Podle stavu ke dni: 15.05.2024 Vyhotoveno: V&5 #:023.5.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

1) ocenéni nové oddélenych parcel &. 54/20 o vyméie 801 m* a 54/21 o vyméie 801 m* v k.u.
Klete¢na za (¢elem vystavby rodinnych domui. Ocenéni dle platného cenového predpisu.

2) Stanovenf{ obvyklé ceny stavebnich parcel ¢. 54/20 a 54/21 pro Gcel: vystavba rodinnych domd.

1.2. Uéel znaleckého posudku
podklad pro prodej stavebnich parcel zajemctim o stavbu rodinné¢ho domu

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel posudku predlozil vyjadieni stavebniho tfadu Humpolec, oddéleni tzemniho planovani,
kde je uvedeno:

Navrhované oddéleni pozemkit p.¢. 34/20 a 54/21 oba v k.ui. Kletecnd u Humpolce, s nachdzi v
zastavitelné plose pro bydleni, dle UP Humpolce /mc. Kletecnd/ v plose SV - PLOCHY SMISENE
OBYTNE — VENKOVSKE, kde je jako hlavni vyuziti bydleni venkovského typu. Je zde mozné m.j.
umistovat stavby rodinnych a bytovych domii, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby « zaiizeni pro
rekreaci a turistiku a pod. /vice viz. textova cast UP plochy SV/.

Plocha je ddle oznacena indexem Z 99, pro kterou plati podminka ,,vyuziti plochy je podminéno
zachovanim migracni propustnosti krajiny pro velké savee, {j. zajisténim ochrannych a
optimalizacnich opatieni uvnitF dalkového migracniho koridoru™,

Zastupkyni odboru investic a spravy majetku, p. Kocmanovou byla upiesnéna poloha napojeni
parcel na inZenyrské sité, zejména pak napojeni parcel na vefejny rozvod NN, a dale napojeni na
obecni vodovod.

Soused - majitel domu &p. 16 v Kleteéné (p. Moravec) déle upfesnil misto napojeni pozemki na
plivodni dedt'ovou kanalizaci obee.

1.4. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 15.05.2024 za pfitomnosti pana Moravce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

- objednavka zadavatele — OISM/111/2024/Km

- informace o parcele ¢. 54/6 zapsané v Katastru nemovitosti na L.V €. 10001, ktery je veden pro
obec Humpolec, k.i. Kleteénd u Humpolce. -

- oddé¢lovaci geometricky plan ¢. 49/2024, zpracovatel Ing. Véclav Spévacek

- poznatky a vyméry zjisténé pfi mistnim Setfeni provedeném dne 15.5.2024

- informace stavebniho Gfadu Humpolec, odboru Gzemniho pldnovani k moznosti vyuziti a
zastaveéni parcel 54/20 a 54/21.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

- informace o parcele ¢. 54/6 zapsané v Katastru nemovitosti na LV &. 10001, ktery je veden pro
obec Humpolec, k.0. Klete¢na u Humpolce. -

- oddélovaci geometricky plan ¢. 49/2024, zpracovatel Ing. Véclav Spévacek

- poznatky a vyméry zjisténé pii mistnim Setfeni provedeném dne 15.5.2024

- informace stavebniho Gfadu Humpolec, odboru iizemniho plénovani k moznosti vyuziti a
zastavéni parcel 54/20 a 54/21,

- informace o moznosti napojeni na stavajici inZzenyrské sité v misté budoucich staveb

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Ocenéni dle platného cenového predpisu:

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového predpisu, - vyhlasky MF CR &. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadi n¢kterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku.

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

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného. popiipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovéni 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 mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodévajiciho
nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Trini hodnota:

Trzni hodnotou se rozumi odhadovand ¢astka, za kterou by mé&ly byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
Jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro éely tohoto zdkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a
jednaji vzajemné nezdvisle.

Stanoveni trzni hodnoty:
Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢snou hodnotu majetku. Ta prace je velmi

-



proménlivé v ¢ase, a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijenf v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zptisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i G&elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotfebeni odpovidajici opotiebené
vici stejného stafi a priméfené doby pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo moZno
stejnou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepei &asové hodnoty penéz a relativni ho rizika investice.
Vynosovou hodnotu si lze piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené lirokové sazbé
ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (srovnivaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani piedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zname a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i pozemku.

V naSem piipadé pouzijeme pro vyhodnoceni obvyklé ceny metodu porovnavaci.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje: Kraj Vysocina, okres Pelhfimov, obec Humpolec, k.a. Humpolec
Adresa nemovité véci:  k.a. Klete&nd u Humpolee, 396 01 Humpolec

Vlastnické a evidencni udaje
Meésto Humpolec, Horni ndmésti 300, 39601 Humpolec, podil 1/ 1

Mistopis

Kletecnd je jedna z 10-ti mistnich ¢dsti obce Humpolec. Vesnice se nachazi asi 7 km jihozépadné
od Humpolce a jednd se o obec bez ob&anské vybavenosti. Pro svoji polohu se jedna o sidlo
vyhledavané jak pro trvalé bydleni tak i pro individuelni rekreaci. Katastr nemovitosti zde eviduje
80 rodinnych domii a objekti pro bydleni, a dale jesté 76 objekti pro individuelni rekreaci. V okoli
Jankovského potoka a také na pravém bichu vodni nadrze Sedlice se nachézi fada rekreadnich
objektd.

Parcely 54/20 a 54/21 se nachézi na severnim okraji zastavéného tizemi obce a z hlediska orientace
se se mirn¢ svazuji k jihu az jihovychodu.

Dopravni spojeni s Humpolcem je spise omezené, nicméné s ohledem na individuéIni moznosti
populace je Humpolec dobie dostupny pfedeviim vlastnim autem.

Celkovy popis nemovité véci

Parcely €. 54/20 a 54/21 jsou izemnim planem urdeny pro vystavbu rodinnych domii. Nachazi se na
severnim okraji osady Klete¢nd v sousedstvi mistni obsluzné asfaltové komunikace a mirné se
svazuji smérem k jihu, az k jihovychodu. K datu mistniho Setfeni se jednd o nezainvestované
stavebni parcely. Pro pipravovanou vystavbu rodinnych domi je nezbytné provést napojeni parcely
na rozvod NN od distribucni spole¢nosti EG.d. Zadost o pfipojeni pozemku ke stavajicimu rozvodu
NN zatim nebyla podana. Na parceldch také neni zfizena vodovodni piipojka ani pfipojka do obecni
kanalizace. Pifpojné misto na pripojeni téchto siti je ale znamé. Ukonéeni destové kanalizace konéi
v prise¢iku okraje komunikace a hranice parcely u domu &p. 16 v Kletené, Obecni vodovod je
ukonéen asi S m od hranice parcely na parcely €. 54/11 a 54/20. Vodomérné $achty u stavebnich
pozemki osazeny nejsou, jedna se o investici novych stavebniki.

Pokud se tykd moZnosti napojeni na vefejny rozvod NN, pak takové napojeni je mozné na zaklade
zadosti o piipojeni k distribucni siti spole¢nosti EG.d. Dle vyjadieni odpovédného pracovnika
spole¢nosti, ziidi EG.d napojeni parcely na hranici parcely ¢. 54/20 a 54/21, a to po Gihradé poplatku
za pripojeni ( cca 17 000,- K&).

Pfi stanoveni obvyklé ceny konstatuji, Ze s ohledem na trh stavebnich pozemkii ve 2. pololeti roku
2023 a v 1. pololeti roku 2024 rychly nardst cen stavebnich pozemkii ve viech lokalitach v okoli
Humpolce i Pelhfimova, a rovnéz i v okoli mensich mést okresu. Obdobné stavebni pozemky byly
totiz obchodovany napf. ve Vokove, Ustrasing, &i JiFicich u Humpolce. v Humpolci, Rozkosi a také
ve Viticich u Zelivi, a to v cendch od 1200 ,- 2800.- K&/m? pozemku. Vzdy se pfitom jednd o
lokality v blizkosti vyhledavanych mést (Pelhfimov, Humpolec). Rozdil v cenach lze priitat
zejména velikosti stavebniho pozemku.

S ohledem na skutenost, Ze se jednd o nezainvestované stavebni parcely, odeditdm od ceny parcely
naklady na ziizeni vodovodni a kanalizacni piipojky, a rovnéZ i poplatek na pfipojeni parcely k
distribuéni siti spole¢nosti EG.d.



3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podie cenového pfedpisu

Parcela ¢&. 54/20
|. Stavebni parcela ¢. 54/20

Parcela ¢&. 54/21
1. Stavebni parcela ¢, 54/21

Obsah ocenéni na trznich principech

Parcela ¢. 54/20

2. Hodnota pozemki
2.1. Obvykla cena - parcela 54/20, 54/21

Parcela ¢. 54/21
2.2. Obvyklé cena - parcela 54/20, 54/21



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

V 1. ¢asti posudku je provedeno ocenéni stavebnich pozemki v souladu s pfedpisem o ocefiovani
majetku pro Gcely daiové, tj. v souladu s § 2, odst. 1 Zakona o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb.
v platném znéni.

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nazev predmétu ocenéni: Stavebni parcely €. 54/20, a 54/21 v k.0. Kleteéna
Adresa piedmétu ocenéni: k.a. Klete¢na u Humpolce
396 01 Humpolec
LV: 10001
Kraj: Kraj Vysoc¢ina
Okres: Pelhfimov
Obec: Humpolec
Katastralni tzemi: Humpolec
Pocet obyvatel: 11333

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 852,00 Ké&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu

Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Humpolec ma vice nez 5000
obyvatel - zatazeni dle znaku: 1.

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D - Hospodatsky vyznam
obce zafazuji dle znaku I11. (obec s poétem obyvatel vy$§im nez
5000)

03. Poloha obce: Obec vzdélena od hranice zastavéného Gzemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. [ (mimo Prahu a Brna) v
nejkratsim vymezeném tseku silnice do 10 km v&etné - Jedna z
mistnich €asti mésta Humpolec je vzdilend méné nez 10 km od
Pelhiimova, zafazuji dle znaku: IV,

O4. Technicka infrastruktura v obei: V obci je elektfina. vodovod. I 1,00
kanalizace a plyn - Uplna technicka vybavenost v obei Humpolec -
zatazeni dle znaku |.

Pi
0,85

-..r':(

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a IT 0.95
autobusova zastiavka - Dopravni obslunost zafazuji dle znaku I1.
06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (pen&Zni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Ob&anskou vybavenost v
obci Humpolec hodnotim jako Gplnou- zafazeni dle znaku .

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * 0 * 02 * 03 * Oy * 05 * Op = 1 284,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonl
121/2000 Sb.. & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb.. &.296/2007 Sb., é 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.

m (’:{ s‘jl
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vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
&. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

53/2016 Sb.,
337/2022 Sb.

Nazev znaku C. Pi
. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka - 11 0,05
poptavka po stavebnich parcelach v okoli Humpolec je vy3$si neZ nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A% 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 tzemi | 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0.00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1V 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad § tisic a 11l 1,00
véechny obee v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Gzemi
lazeriskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzdélena od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce \ 1,02
nebo oblasti v tab. ¢. | pfilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratS§im
vymezeném aseku silnice do 10 km véetné
9. Obdanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1.05

zdravotnické zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni (penéZni) sluzby,
sportovni a kulturn{ zafizenf aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmee pod tabulkou ¢.1 prilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:

Index trhu Ir=Ps *P7*Pg*Po* (1 + Y P)=1,125

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

Index trhu It=Ps* P *Pg*Po* (1 + >, P)=1,050

=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku < P

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zdstavba 1 0.04

3. Poloha pozemku v obci: Céasti obce nesrostlé s obei (mimo samot) IV -0.08

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze 1 -0,10
napojit pouze na nékteré sité v obei

5. Obé&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna 111 -0.02
Zadna ob&anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00

parkovaci moznosti



7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobrd Il 0.00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho [ 0,00
Vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primémé nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvy3Sujici cenu - Zvyseny zajem o koupi 11 0,10

stavebnich parcel v okoli Humpolce i Pelhfimova- to je vliv ktery zvysuje trzni
hodnotu nemovitosti. Tento vliv hodnotim o +0,10.

1
Index polohy Ie=P; *(1 + 3 P)=10,940
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,058

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * 1p = 0,987

Parcela ¢. 54/20

1. Stavebni parcela &. 54/20
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,050

Index polohy pozemku Ip = 0,940

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 pozemku do 15 % vietné - v 0.00
ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - Vodarenska nadrz 1 -0,01
Zelivka (Svihov), I1. pasmo hygienické ochrany vod

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

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - V lokalité je moZnost napojeni na I -0,10

inzenyrské sité. Pfesto ale novy majitel musi &ast investic smérovat na
dobudovani pfipojek a realizaci domaci COV. Jedné se o vliv snizujici cenu
nemovitosti a z toho divodu snizuji koeficient omezujicich vlivu o - 0,10.

6
Index omezujicich vlivi TIo=1+3 P;=0,890

-9-



Celkovy index I = [t * Ip * Ip= 1,050 * 0,890 * 0,940 = 0,878

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

A Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasit’ovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 1 284.- 0.878 112735
T Ny Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 54/20 801 1 127,35 903 007,35
zasitovany
Stavebni pozemek - celkem 801 903 007,35
Stavebni parcela ¢. 54/20 - zjiSténa cena celkem - 903 007,35 K¢
Parcela €. 54/21
1. Stavebni parcela €. 54/21
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,050
Index polohy pozemku Ir = 0,940
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku & Pi
I. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - 1Y 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zdkladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4, Chranéna tizemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - pozemek ve II. 1 -0,01
ochranném pasmu vodnoho zdroje Zelivka (Svihov)
5. Omezeni uzivini pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - V lokalité je moZznost napojeni na I -0,10

inzenyrské sité. Presto ale novy majitel musi ¢ast investic smcrovat na
dobudovani pripojek a realizaci domaci COV. Jedna se o vliv snizujici cenu
nemovitosti a z toho diivodu snizuji koeficient omezujicich vlivu o - 0,10.

(5]
Index omezujicich vlivi Io=1+3 Pi=0,890

i=1
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Celkovy index I = It * 1o * Ip = 1,050 * 0,890 * 0,940 = 0,878

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

W Zakl. cena - Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urfeny k zastavéni - zasitovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 1284,- 0.878 1127.35
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [Ké/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 54/21 801 112735 903 007,35
zasit'ovany
Stavebni pozemek - celkem 801 903 007,35
Stavebni parcela €. 54/21 - zjisténa cena celkem = 903 007,35 K¢
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
Parcela ¢. 54/20
1. Stavebni parcela €. 54/20 903 007.40 K¢

Parcela &. 54/20 - celkem:

Parcela ¢. 54/21
1. Stavebni parcela ¢. 54/21

Parcela ¢. 54/21 - celkem:
Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

903 007,40 K¢
903 007,40 K&
903 007,40 K¢
1 806 014,80 K¢

1 806 010,- K¢é

Cena zjiSténa dle cenového piedpisu

slovy: jeden milion osm set $est tisic deset K&

1 806 010 K¢
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Trzni ocenéni majetku

Obyykla cena (definice) §2, odst.2 zakona ¢. 151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se rozumi cena, kierda by byla dosazena pri prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobrich poméru prodavajictho nebo
kupujictho ani vliv zvldasini obliby.

Vyhodnoceni provadim na zakladé porovnani
Parcela ¢. 54/20, 54/21

1. Hodnota pozemki

Porovnavaci metoda

Oddglovacim geometrickym planem byly oddéleny parcely ¢. 54/20 a 54/21 z plvodni p.C. 54/6, a
to obé o vyméte: 801 m>. Pozemky se mirné svazuji smérem k jihu.

Stavebni parcely ¢.54/20 a 54/21 nejsou k datu mistniho Setfeni zcela zainvestované.

Nachazi se v sousedstvi mistni komunikace, obeeni vodovod konéi 5 m od parcely ¢. 54/20, a
dest'ova kanalizace kon¢i na parcele 495/2 prakticky na priseciku hranice parcely St. 89 kolmo k
ose komunikace.

Piipojka elektro kon¢i v ulicnim oploceni parcely St. 89.

V nize uvedeném hodnoceni dochazim k primérné cené stavebni parcely v okoli Humpolce:
Od vysledné porovnavaci ceny, kterou hodnotim jako obvyklou cenu stavebniho zainvestovaného
pozemku ode¢itam naklady spojené s doinvestovanim:

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Jifice u Humpolce, p.¢.: 729/8

Popis: Prodej stavebniho pozemku v obci a k.i. Jifice u Humpolce o vyméfe 550 m* byl
zrealizovan v 01/2024. Jedna se o parcelu v lokalité pro vystavbu rodinnych domii v
adolni prolakliné. Pies parcelu je zfizena dest'ova kanalizace v majetku obce, kterd
miize byt problémova. Inzenyrské sité (vodovod, kanalizace, a plynovod v blizkosti
parcely). Urovefi zainvestovéni je srovnatelnd. Prodej byl zrealizovan v 01/2024 za
cenu 1400 tis. K&.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabyvaci titul 1.00
velikost pozemku - mensi velikost- vy$si cena/m2 0,95 5
poloha pozemku - Jifice jsou blize Humpolci, vyhleddvana lokalita /\’: P e \\
0.90 X < |
dopravni dostupnost - lepsi dopravni dostupnost Humpolce /1,) Soan, - K\\\
0.90 /-/ 9 O\
moznost zastavéni poz. - srovnatelnd 1.00 :/Zﬁ__:‘;_‘f._ o i
intenzita vyuZiti poz. - srovnatelna 1.00 P P *‘"::';’:f
vybavenost pozemku - srovnatelné 1.00 ' //’ /\,‘/ 2 \%
Gvaha zpracovatele ocenéni - mirné problematickd parcela, & ‘ \
kanalizace pies parcelu 1.10

L -




Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ké] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 400 000 550 254545 0,85 2 163,63

Nézev: Vitice, stavebni pozemek, p.¢.: 19

Popis: Prodej parcely ¢. 19 v k.. Vitice, obec Zeliv byl realizovan v 07 /2023. Pozemek na
okraji osady. bez pfivedenych inzenyrskych siti, vedeny jako manipulaéni plocha je v
uzemnim planu obce Zeliv uréen pro moznost obytné vesnické zastavby. K pozemku o
vymefe 421 m* bude nutno jesté prikoupil parcely 270/1 a 270/7 od Krajské spravy a
udrzby silnic o celkové vyméte 204 m*, Celkové plocha pozdéjsi parcely, kterd neni
zainvestovana bude ¢init 625 m.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabyvaci titul 1,00

velikost pozemku - mensi parcela- vy$8i cena 0,95

poloha pozemku - mald osada, mirné horsi .10

dopravni dostupnost - srovnatelna, mirne horsi 1,06

moZznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00

vybavenost pozemku - bez inzenyrskych siti 1,20 &

uvaha zpracovatele ocenéni - vlastni ivaha 1.00 Y/ o S
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

550 000 421 1 306,41 1,33 1737,53

Nazev: Rozkos u Humpolce - zahrada, p.¢.: 66/27

Popis: Prodej parcely &. 66/27 o vyméte 1135 m? byla obchodovéana v 03/2024 v Rozkosi u
Humpolce. Jedna se o rovinnou oplocenou zahradu, idealni stavebni pozemek.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabyvaci titul 1,00
velikost pozemku - idealni velikost, vét§i vyméra, nizs$i cena/m2
1,15
poloha pozemku - lepsi, snadna dostupnost Humpolce 0,95
dopravni dostupnost - lepsi dostupnost 0.95
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1.00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1.00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1.00
Gvaha zpracovatele ocenéni - vlastni ivaha 1.00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? |
2 383 500 1135 2 100,00 1,04 2 184,00

Niazev: Humpolec, Jakuba Hrusky, p.¢.: 825/197

Popis: Idedlni stavebni pozemek v lokalité, ktera je urcena pro vystavbu novych rodinnych
domii byl obchodovan v ulici Jakuba Hrugky v 04/2024. Parcela o vyméie 809 m?,
tedy zcela srovnatelné velikosti byla obchodovana za 2200 tis, K¢, to jest

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabyvaci titul 1.00
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velikost pozemku - srovnatelnd 1,00
poloha pozemku - mésto Humpolce 0,94
dopravni dostupnost - lepsi 0.96
moZznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1.00
ivaha zpracovatele ocenéni - vlastni ivaha 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ Ké/m?] Kc [ K&/m? ]
2 200 000 809 271941 0,90 2 447,47
Minimalni jednotkovéd porovnavaci cena 1 737,53 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 2 133,16 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 447,47 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Na zaklad¢ vysledki porovnani nam vychdzi aritmeticky primér upravenych cen srovnatelnych
stavebnich pozemki na hodnotu: 2 130 K&/m?. Vezmeme-li medién, tedy stfedni hodnotu, pak
dostavame cenu: 2 170 K&/m®. To je cena plné zainvestované stavebni parcely v Kleteéné.
S ohledem na skute¢nost, ze parcely 54/20 a 54/21 nejsou zcela zainvestované, pak tento naklad od
vyhodnocené porovnavaci hodnoty odec¢itam.

Odpodet podilu ndkladii na doinvestovini parcel:

1) ptipojovaci pilif elektro - piipojku elektro zhotovi na zdkladé souhlasu s umist&nim
pfipojovaciho pilife spole¢nost EG.d.
Pfipojovaci poplatek za 1 odbérné misto ¢ini: 17 000,- K¢, celkem tedy: 34 000,- K&

2) prodlouZeni vodovodu, vykop, uloZeni, zaméfeni, zasyp, zhutnéni -
24.0 m+ dodavka a osazeni dvou vodomérnych Sachet 60 000.- K¢

3) prodlouzeni dest'ové kanalizace, vykop, (hl. do 1 m), ulozeni, zaméfeni, zasyp

a zhutnéni 40 m & 200 DN. to jest 60 000.- K¢
Naklady na doinvestovani parcel celkem: 154 000,- K¢
podil nakladii na 1 parcelu ¢ini (v K¢) 77 000,- K¢

Niéklady spojené s doinvestovanim parcel ponesou stavebnici.

Obvykla cena zcela zainvestovaného pozemku:

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Obvykla cena Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] [ K&/m?] podil pozemku
[ K&
trvaly travni porost 54/20 801 2 130.00 1 706 130
trvaly travni porost 54/21 801 2 130,00 1 706 130
Celkova vyméra pozemki 1602 Hodnota pozemki celkem 3412 260
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| Odpoéet nikladii na doinvestovini -154 000 |

Cena pozemki & 54/20, 54/21 v sou¢asném stavu 3 258 260
Zaokrouhleno : 3 260 000.,-

Parcela ¢. 54/20

Obvykla cena k datu ocenéni: 3260000/ 2 = 1630000,
Parcela & 54/21
Obvykla cena k datu ocenéni: 3260000/ 2 = 1630000,-
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni na trZnich principech:
Parcela ¢. 54/20

1. Stavebni parcela ¢. 54/20 1 630 000,- K&
Parcela ¢. 54/20 - celkem: 1 630 000,- K¢
Parcela ¢&. 54/21

|. Stavebni parcela ¢, 54/21 1 630 000,- K¢
Parcela ¢. 54/21 - celkem: 1 630 000,- K&

Obvykla cena celkem: 3260 000 K¢

slovy: tfi miliony dvé sté Sedesat tisic K¢

Silné stranky
- 2 stavebni parcely 6 km od Humpolce obvyklé vyméry.

Slabé stranky

k datu ocenéni neni pozemek zcela zainvestovany.
Niéklady spojené s doinvestovanim stavebnich parcel byly odeéteny od obvyklé ceny
zainvestovanych pozemku v k.G. Klete¢na.
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5. Komentar ke stanoveni obvyklé ceny — odiivodnéni:

V oddilu pozemky jsem vyhodnotil obvyklou cenu zainvestovanych dvou stavebnich pozemkau, -
p.¢. 54/20, a 54/21 v k.4. Kletedna- to jest: 3 412 000,- K¢. Zakladem pro vyhodnoceni jsou
vysledky porovnani, pfi¢emz jsem pouzil pramér upravenych porovnavacich cen — viz str. 14 ZP.,
Dale jsem vyhodnotil naklady na doinvestovani stavebnich parcel a to v celkové vysi 154 000,- K&,
Obvykla trzni hodnota stavebnich pozemki v sou¢asném stavu tedy €ini: 3 260 000,- K¢

Tuto cenu jsem rozdélil spoleéné a nerozdilné v poméru: 50 : 50

Vysledkem je jednak:
1) celkova hodnota zainvestovanych stavebnich parcel v lokalité Klete¢na.

2) cena spoleéné investice na doinvestovani parcel

3) obvykla cena jednoho stavebniho pozemku v sou¢asném stavu.

o |



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpoveéd’

1) ocenéni nové oddélenych parcel €. 54/20 o vyméte 801 m? a 54/21 o vyméie 801 m? v k.0.
Klete¢na za ucelem vystavby rodinnych domi. Ocenéni dle platného cenového piedpisu.

Cena zjisténa dle cenového predpisu 1806 010 K¢

slovy: jeden milion osm set 3est tisic deset K&

6.2. Stanoveni obvyklé ceny stavebnich parcel €. 54/20 a 54/21 pro ucel: vystavba
rodinnych domu.

Obvykla cena 3280 000 K¢&

slovy: tfi miliony dvé sté Sedesat tisic K&

Z toho cena p.&.: 54/20 - v sou¢asném stavu ve vysi:

1 630 000,- K&

slovy: jedenmiliongestsettéicettisic K&

Z toho cena p.¢. 54/21 - v souCasném stavu ve vysi:

1 630 000,- K¢

slovy: jedenmilion3estsettricettisic K¢
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Napojeni na inzenyrské sité
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Informace o pozemku p.¢. 54/6 (LV & 10001)

Informace o pozembha - Naitlizen do Katastru nemovitosti hups: nablizemidobnensk.cz ZobrazObjekLaspaTenenypted -NAHL -,

inforimace o pozemku

Parcelni cislo: 54,1

Obec: Humpoler b 7500

Katastraini uzemu Klegtacras o Huspoite (G6R181

Cislo LV lonay

Vymera [m?]: 5896

Typ parcely, Parcela katastru nemovitosti
Mapowy hst: kRS

Urcent wyimeéry. Gralicky nebo v digitalizovane mapé
Bruh pozemku: trvaly travni porast

Zpusob ochrany nemovitosti
Nazev

zemedelsky pudni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

o S |

1 5895
Nemovitost je v uzemnim obvoduy, kde statmi sprava katastru nemovitosts CR vykonava « 0 i ar e b
KOTasTeadin i 1t Pl O

Zabrazene udaje maji informativni charakter Plainost dat k 23 05 2024 1500

L 1 e e kbt Verre 051 0O VNS

11 JA052024 o3
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Konzultant a duvod jeho pribrani
pro zpracovani znaleckého posudku nebyl pfizvan konzultant

Odména, nadhrada naklad

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Prohlaseni znalce
Dolozka podle § 127a zikona €. 99/1963 Sb. —obéansky soudni Fad

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkt podani védomé nepravdivého znaleckého posudku..

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym ¢islem 41777/2024.

V Ustraging 16.5.2024

OTISK ZNALECKE PECETI
a 3"55" Holub
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