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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urc¢eni obvyklé ceny podilu 1/36 pozemka parc. ¢. 232,237/1,237/2,237/4,241/1,241/2,259, 260/4,
262, 265/1, 268, 607/2, 631 v obci Zaclét, okres Trutnov, katastralni izemi Cerna Voda u Zacléfe na
listu vlastnictvi ¢. 1338.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, komentar
MFCR k uréovani obvyklé ceny, postupy UZSVM, tizemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximdalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 232, 237/1, 23712, 237/4, 241/1,
241/2, 259, 260/4, 262, 265/1, 268, 607/2, 631

Adresa pfedmétu ocenéni: Cerna Voda u Zacléte, Zaclét, okres Trutnov

Kraj: Kralovéhradecky kraj

Okres: Trutnov

Obec: Zaclét

Ulice:

Katastralni zemi: Cerna Voda u Zacléie

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
15.05.2025. Sbér podklada provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Zdené¢k Mazacek. Byla provedena pouze ¢astecna prohlidka - nékteré
pozemky byly ohleddny vzhledem ke své nepfistupnosti pouze pohledem z dalky. Pfitomna osoba
prohlidce - odhadce ing. Zden¢k Mazacek.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Budinsky Vojtéch, €. p. 132, 29471 Zdétin 1/12
Budinsky Jan, €. p. 34, 29406 Btezno 1/12
Budinsky Jaromir, Arnoltice 3, 46401 Bulovka 1/12
Budinsky Jifi, ¢. p. 18, 29406 Lhotky 1/12
Gachova Blanka, Délnicka 236, 28802 Krchleby 1/12
Miiller Josef, ¢. p. 11, 46373 Habartice 1/36
Miiller Richard, €. p. 199, 46373 Habartice 1/36
Zahejska Zdenka, €. p. 191, 46373 Habartice 1/36
Ceska republika 1/2

Ptislu$nost hospodatit s majetkem statu Podil Utad pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych, RaSinovo nabiezi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 232, 237/1, 237/2, 237/4, 241/1, 241/2, 259, 260/4, 262, 265/1, 268, 607/2, 631 v
obci Zaclét, okres Trutnov, katastralni uzemi Cerna Voda u Zacléte na listu vlastnictvi &. 1338.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality

Jedna se o pozemek parc. €. 232, 237/1,237/2,237/4,241/1,241/2,259,260/4,262,265/1,268,607/2,
631 o celkové vyméie 123008 m?.

Ocenované pozemky jsou uzivany jako zeméd¢lska plocha, louky, pastviny. Na casti men$ich
pozemk (237/4,241/1,241/2,237/2, 268, 631 a 260/4) se vyskytuji ndletové porosty. Dle izemniho
planu jsou pozemky regulovany jako NZ - plochy zeméd¢€lské, NSpz - plochy smiSené nezastavéného
uzemi, pfirodni, zemé&délské.

Sklon pozemki je mirné svazity.

Ptistup je bezproblémovy.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar
598/1 ostatni plocha Mgésto Zaclét, Rychorské namésti 181, 54201 Zacléf

Pozemky lezi v severni Casti obce U hranic s Polskem a charakter okoli odpovida neobydlené oblasti.

V Zacléti je dostupnost pouze menSich obchodil s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zakladni Skola, pro vyS$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojiZzdét a pouze castecna

vybavenost z hlediska kulturnich a sportovnich zatizeni. Nejduilezitéjsi Gitady jsou v misté, ostatni
titady v dojezdové vzdalenosti v Trutnové. V obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemkul.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Na listu vlastnictvi jsou k oceflované nemovitosti zapsana zastavni prava a jiné zdznamy (zastavni
pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni
exekuce), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis

parc. &. 232, 237/1, 237/2, 237/4, 241/1, 241/2, 259, 260/4, 262,

Parcelni ¢islo 265/1, 268, 607/2, 631

Celkova vyméra 123008 m?

Druh pozemku zemé&délsky pozemek




Uzemni plan

Trvalé porosty

NZ - plochy zeméd¢lské, NSpz - plochy smiSené nezastavéného
uzemi, piirodni, zemédélské

zamédelské pozemky a mensi pozemky s naletovymi porosty

Popis .
b Sklon pozemku mirné svazity
pozemku
Oploceni ne
Pfistupova cesta k pozemku piistupova cesta
Stavby na pozemku ne
Popis okoli neobydlena oblast
Poloha v obci severni ¢ast obce
dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté je pouze
Vybavenost Castecna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v mist¢ je
pouze Caste¢na vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti; nejdilezitéjsi urad/Gfady v miste, ostatni Gitady v
v .. dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty
Sirsi vztahy

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivt; zelen v podobé
lest a luk v bezprostedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spoju; parkovani na
vlastnim pozemku

Sousedé¢ a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v mist€ neni zvysena kriminalita,
zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

Dalsi informace

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 15.05.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékontl (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, poptipad€ obdobného majetku nebo pti 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky 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 piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsand v dokumentu "Komentaf k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
tast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvotena Utadem pro zastupovani stitu ve
vécech majetkovych (UZSVM).

Poznamka k ocenéni

Pfedmétné nemovitosti se nachazi v oblasti chranéného loziskového uzemi. Pojem chranéné loziskové
uzemi byl zaveden zdkonem ¢. 44/1988 Sb., o ochran¢ a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon).
V z4jmu ochrany nerostného bohatstvi lze v chranéném loZiskovém Uzemi zfizovat stavby a zafizeni,
které nesouvisi s dobyvanim vyhradniho loZiska, jen na zdklad€ zdvazného stanoviska dotceného
organu podle tohoto zdkona. Umisténi staveb a zafizeni v chranéném loziskovém uzemi, které
nesouvisi s dobyvanim, mlze povolit pfislusny organ podle zvlaStnich pravnich pfedpist jen na
zéklad¢ zavazného stanoviska organu kraje v pfenesené pusobnosti, vydaného po projednani s
obvodnim banskym tfadem, ktery navrhne podminky pro umisténi, poptipadé provedeni stavby nebo
zafizeni.



U predmétnych nemovitosti nema tato skutecnost vliv na cenu obvyklou, protoze se jednd o
zemédelské pozemky.

Zemédélské pozemky se zpravidla na trhu nemovitosti prodavaji véetné polnich cest a ostatnich ploch
( mezi, remizk, vodnich tokl, malych lesnich pozemki atd.). Proto i v daném piipad¢ jsou pozemky
ocenény jako celek.

D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa pfedmétu ocenéni: Zacléf

542 01 Zaclét
LV: 644
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Trutnov
Obec: Zaclér
Katastralni tuzemi: Zacléf
Pocet obyvatel: 3 096

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 233,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi
OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych mist I 0,90

typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregiondlniho vyznamu a obce
ve vyznamnych turistickych lokalitach

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé& Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova I 0,95
zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * O = 1 573,00 K&/m?

Obsah

1. Pozemky
2. Porosty



Ocenéni cenou zjisSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadeji
néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemky

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemKky komunikaci
Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
1 — Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV ttidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

Il — V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v nezastavéném uzemi -0,30
P3. Povrchy

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

Il — Bez dalSich vliva 0,00
PS. Komer¢ni vyuziti

| — Bez moznosti komeréniho vyuZiti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+> Pj)=0,126

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkut

Zattidéni ZFKk(lé'/r(;ezr]la Koeficienty Lflpgc /fszn]a
§ 4 odst. 3 — stavebni pozemek — ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1573,- 0,126 1,000 198,20
Typ Nézev Parcelni ~ Vymeéra Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 607/2 278 198,20 55 099,60
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 278 55 099,60
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:
Obce s 25-50 tisici obyv. — izemi sousednich obci: 80,00%
Celkova uprava ceny: 80,00 %



Nézev Parcelni BPEJ] Vymeéra JC Uprava uC Cena

&islo [m2]  [K&m2] [%]  [K&/m2] [K&]
ornd ptida 232 ast 83424 21552 2,42 80,00 436  93966,72
232 &4st 83434 810 2,20 80,00 3,96 3 207,60
232 st 86811 1034 1,31 80,00 2,36 2 440,24
trvaly travni porost ~ 237/1 85051 20492 166 80,00 299  61271,08

cast
237/1 86841 2 706 1,28 80,00 2,30 6 223,80
cast
trvaly travni porost ~ 237/2 86841 1561 1,28 80,00 2,30 3 590,30

orna pida 259 cast 83424 12 2,42 80,00 4,36 52,32
259 cast 83434 33790 220 80,00 3,96 133808,40
259 ¢ast 86811 359 1,31 80,00 2,36 847,24
ornd puda 265/1 83424 27300 2,42 80,00 4,36 119 028,00

cast
265/1 85011 3428 2,44 80,00 4,39 15 048,92
cast

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 113 044 m? 439 484,62

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemka

Zat¥idéni Z[aKklé./Ic;ezr]la Koeficienty Index P Index T Uprava Lfgc /fﬁg]a
§ 9 odst. 6 — jiné pozemky — ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 1573,- 0,04 62,92
§ 9 odst. 5 — jiné pozemky — hospodaisky nevyuZitelné pozemky
§ 9 odst. 5 2,33 0,25 80 % 1,05
. Parcelni  Vymeéra Jedn.cena Srazka Cena
Typ Nazev &islo M2 [K&m? [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha - jinda  267/4 877 62,92 55 180,84
plocha
§ 9 odst. 6 ostatni plocha - jina  241/1 3153 62,92 198 386,76
plocha
§ 9 odst. 6 ostatni plocha - jina  260/4 1738 62,92 109 354,96
plocha
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 241/2 1183 1,05 1242,15
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 262 1690 1,05 1774,50
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 268 400 1,05 420,-
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 631 645 1,05 677,25
Jiné pozemky - celkem 9 686 367 036,46
PozemKy - cena zjisténa celkem = 861 620,68 K¢



2. Porosty

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39

INazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
olse, jasan, javor na pozemku p.C.: 241/1, 241/2, 237/2, 631, 237/4 70 roka 180,00 ks
Listnaté stromy | 43 820,- -95 % 2191,- 394 380,-
olSe, jasan, javor na pozemku p.¢.: 260/4 50 rokil 25,00 ks
Listnaté stromy | 32 410,- - 95 % 162050 40512,50
Soucet: 434 892,50
Koeficient stanovisté Kz (dle pfril. €. 39): * 0,250
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,000
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 108 723,13
Porosty = 108 723,13 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Pozemky 861 620,70 K¢
2. Porosty 108 723,10 K¢&

Cena zjisténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Devét set sedmdesat tisic tfi sta Ctyficet K&

10

970 343,80 K¢

970 340,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexii je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto parametra

vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 232, 237/1, 237/2, 237/4, 241/1, 241/2, 259, 260/4, 262, 265/1, 268, 607/2, 631 v
katastralnim tzemi Cerna Voda u Zacléie

Cerna Voda u Zacléie, Zaclé, okres Trutnov

Trutnov

Cast. les

. K2 - plocha . . K5 - Uvah
& K1 - lokalita P K3 - acel uziti  |K4 - inzenyrské sits vana
pozemku odhadce
Cernd Voda zemedélska puda a
u
. . §i ostatni ploch
Ocenovany objekt | Zacléfe, Zaclér, 123008 m? menzln(;sl;;n ,pmoc I nehodnoti se
okres Trutnov b
porostem
Babi, Trut
1 oir;;‘ Trr‘; ;‘EL 133054 m? | zem&delskdpada |  nehodnoti se
Babi, Trut
2 oirel; Ti’lLlJtI:c))\\]/’ 19250 m? zemé&délska ptida nehodnoti se
Trutnov, okres ) e ;
3 Trutnov 97650 m zemédélska piada nehodnoti se
Kocléfov, Vitézna &délska pid
4 ocierov, vitezia, 105634 m? zeme Ve, ska puda a nehodnoti se prodej podilu 5/6
okres Trutnov cast. les
Kuncice nad zemedélska ptda
5 Labem, okres 131553 m? PE%. 1 nehodnoti se

11




C. |Cena Koef. Cena po (K1 K2 K3 |K4 K5 Ki1x.. Cena ocenovaného
pozadovana [redukce |redukci [lokalita [plocha  fagel [inzenyrské [Uvaha  |x K5 objektu odvozena ze|
resp. na na pozemku [|uziti [sité odhadce srovnani|
zaplacena za |pramen [pramen
1 m? plochy

1 [35,00 K¢ 1 35,00 K¢ 1 0.98 1.05 1 1 1.029 34,01 K¢

2 22,34 K¢ 1 [2,34Ke 1 1.15 1.05 1 1 1.2075 18,50 K¢

3 |41,19 K¢ 09 [37,07 K¢ 1 1.04 1.05 1 1.092 33,95 K¢

4 21,77 K& 1 RL,77Ke 1 1.03 1 1 0.9 0.927 23,48 K¢

5 43,48 K¢ 1 H43,48Ke 1 0.98 1 1 1 0.98 44,37 K¢

Celkem pramér 30,86 K¢

Minimum 18,50 K¢

Maximum 44,37 K¢

Smérodatna odchylka - s 10,11 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 20,75 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 40,98 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovndvana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Cena ocenlovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Porovnavané vzorky se drobn¢ odlisuji v lokalité ( zohlednéno koef. K1), ve velikosti plochy (
zohlednéno koef. K2), skute¢ného zptisobu vyuZiti ( zohlednéno koef. K3), mozZnost ptipojeni
inzenyrskych siti u zemeédélskych pozemku zpravidla nezohleditujeme, (zohlednéno koef. K4),
koeficient K5 umoziuje zohlednit tvahu odhadce.

Na zékladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

30,86 K&/m?
* 123008 m?

=3796 352 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

3796 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Cerna Voda u Zacléte, Zaclét, okres Trutnov

. K2 - plocha . . K5 - Uvah
&, K1 - lokalita P K3 - del uziti  |K4 - inzengrské sité vana
pozemku odhadce
Cernd Voda u zemédélska puda a
. N §i ostatni ploch
Ocenovany objekt | Zacléfe, Zaclér, 123008 m? menzln(;sl;;l; ,pmoc Y nehodnoti se
okres Trutnov Y
porostem
Babi, T
1 Ofr’e‘s Trr‘:;(g/ 133054 m? | zem&delskdpada | nehodnoti s
Babi, Trut
2 Oir;’s _I_I::;(;\:/’ 19250 m? zemé&dé&lska ptida nehodnoti se
Trutnov, okr
3 ”;ratr’]gv e 97650 m? | zemedelska pada
Koclétov, Vitézna édélska pud:
4 ocierov, viezia, 105634 m? zeme f skapucaa nehodnoti se prodej podilu 5/6
okres Trutnov Cast. les
Kuncice nad zem&delska pda
5 Labem, okres 131553 m? CUSKAPUEL | hehodnoti se
Trutnov Cast. les

Vypocet relace ¢.1

1S I N U N

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Stfedni hodnota
Median
Rozdil max-min

Zakladni cena: 31,93 K&/m?
Uprava ceny: 31,93 K¢& * 1,0000 = 31,93 K&/m?
Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi ocenovani majetku statu* je vzhledem

k vySe uvedenému urcena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

35,00 K&
22,34 K&
41,19 K&
21,77 K¢
43,48 K&

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

1
1
0.9
1
1

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.5)

OK

Cena po objektivizaci
35,00 K¢
22,34 K¢
37,07 K¢
21,77 K¢
43,48 K¢

21,77 K&
43,48 K&

2
31,93 K&
37,07 K¢
21,71 K&

31,93 K&/m?
* 123008 m?
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3928 000 K¢



Vypoéet dle metodiky MECR

Cerna Voda u Zacléte, Zaclét, okres Trutnov

Trutnov

Gast. les

. K2 - plocha . . K5 - Uvah
&, K1 - lokalita P K3 - del uziti  |K4 - inzengrské sité vana
pozemku odhadce
Cernd Voda u zemédélska puda a
. N §i ostatni ploch
Ocenovany objekt | Zacléfe, Zaclér, 123008 m? menzln(;sl;;l; ,pmoc Y nehodnoti se
okres Trutnov Y
porostem
Babi, T
1 Ofr’e‘s Trr‘:ttr:]%‘\'/’ 133054m2 | zeméddlské pida |  nehodnoti se
Babi, Trut
2 Oir;’s _I_I::;(;\:/’ 19250 m? zemé&dé&lska ptida nehodnoti se
Trutnov, okr
3 ”;ratr’]gv e 97650 m? | zemedelska pada
Koclétov, Vitézna édélska pud:
4 ocierov, viezia, 105634 m? zeme f skapucaa nehodnoti se prodej podilu 5/6
okres Trutnov Cast. les
Kunice nad zeméd¢lska ptda.
5 Labem, okres 131553 m? PHES 1 hehodnoti se

Vylouéceni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

Ul A W NP O

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Aritmeticky pramér

35,00 K&
22,34 K&
41,19 K&
21,77 K&
43,48 K¢

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

1
1
0.9
1
1

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.5)
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OK

Cena po objektivizaci

35,00 K&
22,34 K&
37,07 K&
21,77 K&
43,48 K&

21,77 K&
43,48 K&

2
31,93 K&



Rozdéleni ¢etnosti

Tridy Cetnost Pravdépodobnost
21,77 K¢ az 27,20 K¢ 2 0.4
27,21 K¢ az 32,63 K¢ 0 0
32,64 K¢ az 38,06 K¢ 2 0.4
38,07 K¢ az 43,48 K¢ 1 0.2
Graf rozdéleni Cetnosti
0.40
0.35
0.30
g
= 0.25
[=]
'g_ 0.20
=
E 015
o
0.10
0.05
0
2 77 KE 27,21 Ké 32,64 K& 38,07 K&
ai aF aF ai
27,20 K& 32,63 KE 38,06 K& 43 48 K&

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:
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od 21,77 K&/m? do 38,06 K&/m?
* 123008 m?

od 2 677 884,00 K¢ do 4 681 684,00 K¢

od 2 678 000 K¢ do 4 682 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
970 340 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

3796 000 K¢

Vysledek dle metodiky UZSVM
3928 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR
od 2 678 000 K¢ do 4 682 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miiZe tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

Cena zjisté€na podle ocenovaciho predpisu neodpovida trzni realité¢ a uvazuje se bez vlivu na
vysledné urceni obvyklé ceny.

Obvykla cena se urcuje na zaklad€ vysledki dle porovnavaci metody, kdy vétsi vaha je pfisuzovana
metodice dle pfimého porovnani.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném znéni.
F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu 1/36 pozemk parc. €. 232,237/1,237/2,237/4,241/1, 241/2, 259, 260/4,
262, 265/1, 268, 607/2, 631 v obci Zaclét, okres Trutnov, katastralni izemi Cerna Voda u Zacléfe na
listu vlastnictvi ¢. 1338.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena podilu 1/36 piedmétné nemovitosti vdaném misté a ¢ase urcena po
zaokrouhleni a aplikaci dodate¢né srazky 20 % zohledinujici horsi prodejnost idealnich podili
po zaokrouhleni na

84 400,- K¢

Slovy: osmdesatctyfitisicCtyfista korun ceskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Zdenék Mazacek, Martin Malek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 26.05.2025

Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku t¢tovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zékona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zédkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumo¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod pofadovym Cislem 035762/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Ortofoto mapa,

Vyftez z izemniho planu,
Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS £ KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici.‘ stav evidovany k datu 07.04.2025 10:55:02

Vyhotoveno bezuplainé dalkovym piiztupem pro uéel: Provedeni exekuce, 5.0 112EX 3788/19 pro Mgr. Zdenék Panek

Okres: CID525 Trutnowv Obsc: 579874 Zacléf
Kat.(zemi: 794198 Cerna Voda u Facléfe List vlastnictvi: 1338
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Giselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny cpravneny Identifikator Podil
Vliastnicke prave
Budinsky Jan, ¢.p. 34, 29406 Bfezno 450401/133 1/12
Budinsky Jaromir, Arncltice 3, 46401 Bulovka 550719/0656 1/12
Budinsky Jiri, €.p. 18, 29406 Lhotky 510621/043 1/12
Budinsky Vojtéch, &.p. 132, 29471 Zdstin 920325/1024 1/12
Ceska republika 0ooO000D1-001 1/2
Gachova Blanka, Délnicka 236, 28802 Krchleby 505328/355 1/12
Miller Josef, €.p. 11, 46373 Habartice 670911/0573 1/36
Miller Richard, ¢.p. 199, 46373 Habartice 70110270940 1/36
Zahejska Zdenka, ¢.p. 191, 46373 Habartice 695629/2596 1/36
PFizludnost hospodafFit 5 majetkem stitu
Ufad pro zastupovani stitu ve wvécech majetkovich, 69797111 1/2

Rasinovo nabfegl 39%0/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

Zpliscb ochrany
chranéna loZiskova
nzeml, zemédélsky
pudni fond

Vyméra [m?] Druh pozsmku

23396 orna puda

237/1 23198 trvaly travni porost chranéna loZiskova
nzeml, zemédélsky
pudni fond

23742 1561 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

23774 877 ostatni plocha jina plocha

24171 3153 ostatni plocha jina plocha

24172 1183 ostatni plecha neplodna puda

259 34161 orna puda chranéna loZiskova
nzeml , zemedelsky
pudni fond

260/4 1738 ostatni plocha jina plocha chranéna loZiskova
nzemi

262 1690 ostatni plocha neplodna piuda chranéna loZiskova
nzemi

265/1 30728 orna puda chranéna loZiskova
nzemi, zemédélsky
pidni fond

268 400 ostatni plocha neplodna pluda

6072 278 ostatnl plocha ostatni chranéna loZiskova

komumikace nzemi

631 645 ostatni plocha neplodna pida

Bl Vécna préva sloufici we prospich nemovitosti v S88sti B - Bez zapisu

C VEcna préava zatéZujici nemovitosti v Sa4sti B viztné souvisejicich ddajn

it

Namovitosti v ozeamnim obvodn, ve ktepsn

vykonava

i pro Hrilovehradecky j. Eatastra
strana ]

Easastra

18



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2025 10:55:02
Okres: CED525 Trutnov Obec: 579874 Zacléfd
Kat.(zemi: 794198 Cerna Veda u Zacléfe List wlastnictvi: 1338

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych rfadach (5t. = stavebni parcela)

T 127 n
L1SCina

Pro: Budinsky Vojtéch, ¢.p. 132, 29471 Zdétin RE/ICO: 920325/1024
Budinsky Ji¥i, &.p. 18, 29406 Lhotky 510621/043
Budinsky Jan, €.p. 34, 29406 Bfezno 4504017133
Budinsky Jaromir, Arnoltice 3, 46401 Bulovka 550719/0656
Gachova Blanka, Délnicka 236, 28802 Erchleby 5053287355

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Liberci &. 35 D-532/2013 -63 ze dne 30.12.2024.
Pravni moc ke dni 04.02.2025. Pravnl acinky zapisu k ckamZiku 06.02.2025 09:05:10. Zapis
proveden dne 12.02.2025.

V-941/2025-610

Fro: Miller Josef, €.p. 11, 46373 Habartice RC/ICO: 67091170573
Miller Richard, ¢.p. 199, 46373 Habartice 70110270940
Zihejska Zdenka, &.p. 191, 46373 Habartice 695629,/2596

F Vztah bonitovanych pildné ekologickych jednotek (BFEJ) k parcslam
Parcela BPEJ Vimera [ma ]
232 B3424 21552
B3434 810
B6811 1034
237/1 B5051 20452
BeB41 2706
23772 86841 1561
259 B3424 12
B3434 33750
B6811 359
265/1 B3424 27300
83011 3428
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Kralovehradecky kraj, Katastrdalni pracovisté Trutnow, kod: 610.

"Yhotow

sky 1

[ Th =
e
He .

ad zemémEricky & ka

uéeni: Udaje katastru lze uZit pouze k
obni ddaje ziskané = katastru lze zpr

5 jalk
ochrané oscbnich Gdajf. Podrobnesti viz https://cus

[ S

Nemovitosti jsou v ggemnim obvodo, ve Etersm vykonava statni spravo katastro nemovitosti CR
Fatastrdlni dfad pro Krialovehradecky kraj, Fatastrilni pracoviit® Trutnow, kod: €10.
=trana 7
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Ortofoto mapa




Uzemni plan

' mmn:puwn / // ‘. / /~ L/ % o XL I
/ / y /"‘ / A £ ' A
NZ PLOCHY ZEMEDELSKE

PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI

Vyznam indexd funkci zastoupenych v plochach
smisenych nezastavéného tzemi :

p = prirodni

z = zemédélska

I = lesnicka
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

Pohled na p.p.¢. 232 a 260/4 Pohled na p.p.¢. 260/4

Pohled na p.p.c. 265/1 Pohled na p.p.c. 237/1

Pohled na p.p.c. 241/2 a 241/1

23



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Babi, Trutnov, okres Trutnov Cenadle KS 4 656 890 K¢
Pravni ucinky ke dni ~ 07.10.2024 Cislo Fizeni V-6998/2024-610
Druh pozemku Zemédélsky pozemek Plocha pozemku 133 054 m?
VyuZiti pozemku Louka

Nabizime k prodeji zeméde€lské pozemky z LV-196 k.u. babi, okres Trutnov o celkové vyméte 133 054 m2.Pozemky
jsou pronajaté na dobu neurcitou s jednoletou vypovédni lhiitou.Pies parcelu €. 1973/1 vede elektrické vedeni.Inzerent je
majitelem nemovitosti.V pfipad¢ vice zajemct bude nemovitost prodana zajemci, ktery nabidne nejvyssi kupni cenu.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
5 200 000 K&
5 000 000 K&

4 B0O 000 KE

4600{](]1]“1‘}‘ .d » e g

4 400 000 K&

4 200 000 K&

4 000 000 K&

o i i W o
(3;? c?(? Q‘? F F
o & o & &

B vivojceny [ Vioieniinzeratu [ nzerat odstrangn N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

ISR Ty ol e N TR

. Ocefiovana nemovitost l

. Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Babi, Trutnov, okres Trutnov Cenadle KS 430 000 K¢
Pravni ucinky ke dni ~ 09.08.2024 Cislo Fizeni V-5635/2024-610
Druh pozemku Zemédélsky pozemek Plocha pozemku 19 250 m?

V piimém zastoupeni vlastnika nabizim ke koupi zemédélsky pozemek v katastralnim tizemi Babi, ¢asti mésta Trutnov v
Kralovéhradeckém kraji. K prodeji je do vyluéného vlastnictvi bez spoluvlastnikd, tedy 100% celek. Zajimavy je tak
tedy jak pro investory, tak pro zemédélce. Pozemek ma velkorysou vyméru 19 250 m? a jedna se o trvaly travni prost.
Parcela je zapsana na LV 312 pod &islem 1881 v KU Babi. Parcela je volna k okamzitému uZivani nebo uzavieni
pachtovni smlouvy. Babi je vesnice, ¢ast okresniho mésta Trutnov. Nachazi se asi 7 km na sever od Trutnova. Parcela
lezi v podhiii Krkonos. Cast Babi je jiz na izemi Krkonosského narodniho parku. Piida je komodita, kterd se nevyrabi a
ubyva a proto jeji cena dlouhodobé¢ roste. Stabilni rist ceny umoziuje zhodnotit vlozené financni prostfedky a zaroven
zabranit jejich znehodnoceni. Investice je svou snadnosti a nizkou rizikovosti lakava i pro méné zkusené investory. Cena
je uvedena vcetné provize. Zahrnuje také zpracovani administrativy a navrh kupni smlouvy. V pfipad¢ dotazii nebo
zajmu o koupi mne nevahejte kontaktovat na nize uvedeném telefonnim ¢isle nebo e-mailu.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

600 000 KE

550 000 KE
L
500 000 KE
450 000 K&
& &
400 000 K&
350 000 K&
o o o o o w
T a s 14 Y 11
F F F v K 5
§ 3 2 S
L) "'-" L Fa, L1 Lt
B vyvojceny [ VoZeniinzeraty [N Inzerat odstrangn Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

. Srovnavana nemovitost
3 A%
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Trutnov, okres Trutnov Cena 4022 008 K¢
Druh pozemku Zemé&délsky pozemek Plocha pozemku 97 650 m?

Hledate idealni investici do zem&délstvi? Chcete mit jistotu, ze vase penize budou chranény pied inflaci? Nabizime vam
jedinecnou piilezitost k pofizeni orné pidy v okrese Trutnov, konkrétné v katastralnim izemi Horni Staré Mésto.
Pozemky s rovinatym terénem poskytuji idealni podminky pro efektivni zemédélské vyuziti a 100% vlastnictvi bez
spoluvlastnikll zarucuje klid a jistotu. Nabizime Vam nésledujici pozemky v katastralnim tizemi Horni Staré Mésto: -
parc. ¢. 768 - vyméra 59814 m? - parc. ¢. 855 - vyméra 13610 m? - parc. ¢. 856 - vymeéra 10138 m? - parc. ¢. 858 -
vymeéra 5289 m? - parc. €. 863/2 - vymeéra 4787 m? - parc. ¢. 896/4 - vyméra 1898 m? - parc. €. 896/6 - vyméra 1833 m? -
parc. ¢. 917/6 - vyméra 281 m? Zajistujeme rychly prodej — pfipravime kupni smlouvy a v pfipadé zajmu vam zajistime
ostatni pravni sluzby. Zaru¢ime vam jednoduchy a transparentni prodej. V pfipad¢ zajmu nebo dotazl nas nevahejte
kontaktovat na nize uvedeném telefonnim cisle nebo e-mailu. Tento inzerat neni zavaznou nabidkou inzerenta,
podminky prodeje se mohou v jeho prib¢hu ménit. Podle vetejného registru pidy LPIS, ktery eviduje zemédélskou ptidu
v CR: - parc. &. 768 - vyméra 59 814 m? - hospodaiici FARMERS spol. s r. 0. hospodati na 49 138 m?2, hospodatici
Farma Pechan VI¢ice s. r. 0. hospodafi na 815 m?, hospodarici Luka$ Pechan hospodafi na 51 m? - parc. ¢. 855 - vyméra
13 610 m? - hospodafici Lukas Pechan hospodafti na 6 886 m? - parc. ¢. 856 - vyméra 10 138 m? - hospodafici
FARMERS spol. s . 0. hospodaii na 8 963 m? - parc. ¢. 858 - vymeéra 5 289 m? - hospodaftici Lukas Pechan hospodafi na
5235 m? - parc. €. 863/2 - vyméra 4 787 m? - hospodatici FARMERS spol. s r. 0. hospodaii na 1 662 m?, hospodatici
Lukas Pechan hospodafina 172 m? - parc. €. 896/4 - vymeéra 1 898 m? - hospodarici Lukas Pechan hospodaiina 1 897
m? - parc. ¢. 896/6 - vyméra 1 833 m? - hospodatici Lukas§ Pechan hospodaii na 1 662 m? - parc. ¢. 917/6 - vyméra 281
m? - hospodaftici Lukas$ Pechan hospodaii na 14 m?

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Kocléfov, Vitézna, okres Cenadle KS 2300 000 K¢
Trutnov

Pravni ucinky ke dni ~ 02.07.2024 Cislo Fizeni V-4704/2024-610

Poznamka k cené Cena v¢etné pravniho servisu a  Druh pozemku Zemédélsky pozemek
advokatni tschovy.

Plocha pozemku 105 634 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Vyuziti pozemku Orna puda

Nabizime k prodeji zeméd¢€lské pozemky a cast lesa v obci Vitézna - Koclétov v podilu 5/6. Celkova vyméra pozemkil
¢ini 105 634m?2. Pozemek se nachazi v katastralnim tizemi Kocléfov a pfistup je zajistén po obecni cesté. Expozice
pozemk €. 2, v mirn€ chladném klimatickém regionu. V pfipadé zajmu kontaktujte makléte.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouv¢)

Lokalita Kunc¢ice nad Labem, okres Cenadle KS 5719 885 K¢
Trutnov

Pravni ucinky ke dni ~ 07.05.2024 Cislo Fizeni V-3155/2024-610

Druh pozemku Zemé&délsky pozemek Plocha pozemku 131 553 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Piijezdova cesta Asfaltova

Vyuziti pozemku Orna puda

Prodam celkem 131553 m? pozemkt v KU Kunéice nad Labem. Jedna se o ornou piidu, TTP a 17112 m? lesa. Les je po
karovcové t€zbe. Zemédélské pozemky jsou pronajaty. Jiné zavazky na pozemcich nejsou. Dopln. info: +1% provize

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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