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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu 1/30 pozemk parc. €. st. 213/5 a st. 213/7 v obci Stara
Paka, okres Ji¢in, katastralni uzemi Stara Paka na listu vlastnictvi €. 966.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil informace, které maji vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkil vyplyvajicich z platnych oceniovacich pfedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, znalecky posudek, systém INEM - technické
fedeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pii prohlidce, komentat MFCR k uréovani
obvyklé ceny, postupy UZSVM, tizemni plan. Na stavebnim tfadé byla dohledana ¢astecna
projektova dokumentace budovy a bytu a potvrzena realizace demolice dfevniki na st.p.¢. 213/5 a st.
213/7.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: St.p.¢. 213/5 a 213/7

Adresa pfedmétu ocenéni: Tovarni €.p. 189, Stara Paka, okres Ji¢in
Kraj: Kralovéhradecky kraj

Okres: Ji¢in

Obec: Stara Paka

Ulice: Tovarni

Katastralni uzemi: Stara Paka

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
09.10.2025. Sbér podklada provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Zden¢k Mazacek. Byt nebyl v den prohlidky zptistupnén, zpracovatel nebyl
do bytu vpustén. Pritomna osoba prohlidce - odhadce Ing. Zden¢k Mazacek.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Zdenék Cizek, Nova Ves nade Popelkou 246, 51271 Novéa Ves nade Popelkou podil 1/30
Nemovitosti:

St.p.¢. 213/5 a st.p.€. 213/7 v obci Stard Paka, okres Ji¢in, katastralni tizemi Stard Paka na listu
vlastnictvi €. 966.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku

Oba ocenované pozemky st.p.¢. 213/5 a st.p.¢. 213/7 se nachazeji ve vnitrobloku domti v ulici Tovarni
ve Staré¢ Pace. Na pozemcich do neddvna staly dozité stavby dfevénych kilen, které jsou ke dni
vypracovani tohoto posudku odstranény.

Ocenované pozemky jsou v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi. V uzemnim planu jsou
pozemky zatazeny v plochach BI — bydleni v RD méstské a piiméstské. Jsou obklopeny a piistupné
p.p-€. 1552 ve vlastnictvi Mésta Stara Paka.

Pozemky jsou bez staveb, stavebnich Gprav a porosti.

Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je rovinaty.

Ptistup je bezproblémovy z ulice Tovarni.

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

1552 ostatni plocha Obec Stard Paka, Revolu¢ni 180, 50791 Stara Paka

Ve Star¢ Pace je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zékladni Skola, pro vys$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze caste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich a sportovnich zatizeni. NejdileZit&j$i ufady jsou v misté, ostatni

titady v dojezdové vzdalenosti v Nové Pace. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednad o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé¢ parki je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojii a v misté¢ jsou omezené parkovaci moznosti v
blizkosti objektu.

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

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.10.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (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 "Komentat 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).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa pfedmétu ocenéni: Tovarni 189

507 91 Stara Paka
LV: 965
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Ji¢in
Obec: Stara Paka
Katastralni uzemi: Stara Paka
Pocet obyvatel: 2134

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 254,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, A% 1,00
jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel

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

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a poSta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 1 007,00 K¢&/m?

Obsah

1. Pozemek



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 provadéji
néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku v -0,02
nebo stavba ve spoluvlastnictvi
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl 1I 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + >, Pi)=10,926

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, Pi)=10,980
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nézev znaku C. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze 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
obcCanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 11 0,00

dostupnost centra obce



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

vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Bez vlivu na cenu. II 0,00
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Index polohy Ip=P; * (1 + > Pi)=1,060

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,982

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,039
1. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ir = 1,060

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: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zadkladové podminky III 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné iizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivil 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 0,980 * 1,000 * 1,060 = 1,039

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1o Z4Kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 007,- 1,039 1 046,27



T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 213/5 97 1 046,27 101 488,19
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 213/7 73 1 046,27 76 377,71
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 170 177 865,90
Pozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 177 865,90 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/30
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 5 928,86 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Pozemek 5928,90 K¢
Cena zjiSténa podilu 1/30 - celkem: 5 928,90 K¢
Cena zjisténa podilu 1/30 po zaokrouhleni dle § 50: 5 930,- K¢

slovy: P¢t tisic devét set tiicet 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 ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

St.p.¢. 213/5 a st.p.€. 213/7 v katastralnim uzemi Stara Paka

Tovarni ¢.p. 189, Stara Paka, okres Ji¢in
. K2 - ploch . . K5 - aivah
C. KI - lokalita plocha K3 - ucel uziti  |[K4 - inzenyrskeé sité dvana
pozemku odhadce
Tovarni E.p. 189, astavéna plocha a| moznost viech inz
) zastav Z \ Z.
Ocenovany objekt | Stara Paka, okres 170 m? ) pw .,
e nadvori siti
Jicin
Stara Paka, okr di
1 ara z'lv ’a, okres 1210 m2 pro ro 1nr%0u bez siti
Ji¢in rekreaci
. v blizkosti vefejna
Ubislavi k )
2 ' av.lf:,e’ oxres 3030 m? pro vystavbu RD | voda, elektfina,
Jicin .
nutnost COV
ptipojka elektiiny,
kanali
Borovnice, okres ) stavebni pro anatizace a
3 Trutno 861 m bydleni i rekreaci vodovodu se
\4
4 nachazi 100 m od
hranice pozemku
Zapficnice, Stara
4 PalIZa, okres Jidin 1772 m? pro vystavbu RD bez siti

10



C. [Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 |K4 K5 KIx..x Cena oceniovaného
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [plocha  [uCel [inZenyrské [avaha  |K5 objektu odvozena ze|
resp. na na pozemku [uziti |[sité odhadce srovnani
zaplacena za [pramen [pramen
1 m? plochy

POBIBISKE g 7K366’36 095 | 09 | 11| 09 1| 0.84645 869,94 K4

2 986,80 K& 986,80 1242,51 K&

CURe T 095 | 08 | 11| 0095 1| 07942 PR
K¢e

B pITAvKe R i 094 | 11| 097 1| 1.00298 333,83 Re
Ke

4 K¢e 1 151,59 K¢
02937 K¢ 127 090 | oss | 11| 09 1 |0.833085 S1S9KE

K¢e

Celkem prameér 954,96 K¢

Minimum 555,83 K¢

Maximum 1242,51 K¢

Smeérodatna odchylka - s 309,77 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 645,19 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 1 264,74 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnadvana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentare:

'[K2; ¢.2] velikost srovndvaného pozemku je vyrazné vetsi

Porovnavané vzorky se drobné odliSuji v atraktivit€¢ polohy ( zohlednéno koef. K1), ve velikosti
plochy ( zohlednéno koef. K2), ucelu vyuziti ( zohlednéno koef. K3), moznosti pfipojeni inzenyrskych
siti, (zohlednéno koef. K4), Koeficient K5 umoziiuje zohlednit ivahu odhadce

Na zéklad€¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

954,96 K¢&/m?

* 170 m?

=162 344 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

162 000 K¢

11



Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Tovarni €.p. 189, Stara Paka, okres Ji¢in

Paka, okres Ji¢in

K2 - ploch K5 - uvah
&, K1 - lokalita PIOCNA 1 K3 el uziti  |K4 - inFenyrské site vana
pozemku odhadce
Tovarni €.p. 189, ., . L
Ocefiovany objekt | Stara Paka, okres 170 m?2 zastavéna plocha a| moznost vSech inZ.
Jiéin’ nadvori siti
) Stara Pz‘iﬁa, okres 1210 m? pro rodinr%ou bez siti
Ji¢in rekreaci
r v blizkosti vetejna
Ubisl k
2 s a;;c;, OTes 3030 m? pro vystavbu RD | voda, elektfina,
nutnost COV
ptipojka elektiiny,
kanali
Borovnice, okres 5 stavebni pro anatizace @
3 Trutnov 861 m bydleni i rekreaci vodovodu se
Y nachazi 100 m od
hranice pozemku
AnEien .
4 dpricnice, Stard 1772 m? ro vystavbu RD bez siti
pro vy

Vypocet relace ¢.1

N

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Stfedni hodnota
Median
Rozdil max-min

Zakladni cena: 810,01 K&/m?
Uprava ceny: 810,01 K& * 1,1500 = 931,51 K&/m?
Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocefiovani majetku statu‘ je vzhledem

k vySe uvedenému urcena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

818,18 K¢
986,80 K¢
557,49 K¢
959,37 K¢

12

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

0.9
1
1
1

(ptipad ¢.3)
(ptipad ¢.2)

OK

Cena po objektivizaci

736,36 K¢
986,80 K¢
557,49 K¢
959,37 K¢

557,49 K¢
986,80 K¢

1.77
810,01 K¢

847,87 K&
42931 K&

931,51 K&/m?

* 170 m?

=158 357 K¢

158 000 K¢



Vypoéet dle metodiky MECR

Tovarni €.p. 189, Stara Paka, okres Ji¢in

K2 - ploch K5 - uvah
&, K1 - lokalita PIOCNA 1 K3 el uziti  |K4 - inFenyrské site vana
pozemku odhadce
Tovarni €.p. 189, ., . L
Ocefiovany objekt | Stara Paka, okres 170 m?2 zastavéna plocha a| moznost vSech inZ.
Jiéin’ nadvoti siti
) Stara Pz‘iﬁa, okres 1210 m? pro rodinr%ou bez siti
Ji¢in rekreaci
r v blizkosti vetejna
Ubisl k
2 15 a;;c;, OKTES 3030 m? pro vystavbu RD | voda, elektfina,
nutnost COV
ptipojka elektiiny,
kanali
Borovnice, okres 5 stavebni pro anafizace a
3 Trutnov 861 m bydleni i rekreaci vodovodu se
Y nachazi 100 m od
hranice pozemku
ZAofinice. Stara
4 Pairlcnllie, J.?,ra 1772 m? pro vystavbu RD bez siti
aka, okres Ji¢in

Vylouéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

Auw»—q

Minimalni hodnota
Maximalni hodnota

818,18 K¢
986,80 K¢
557,49 K¢
959,37 K¢

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Aritmeticky pramér

13

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

0.9
1
1
1

(ptipad ¢.3)
(ptipad ¢.2)

OK

Cena po objektivizaci

736,36 K&
986,80 K¢
557,49 K¢
959,37 K¢

557,49 K¢
986,80 K¢

1.77
810,01 K¢



Rozdéleni ¢etnosti

Tiidy Cetnost Pravdépodobnost
557,49 K¢ az 700,59 K¢ 1 0.25
700,60 K¢ az 843,69 K¢ 1 0.25
843,70 K¢ az 986,80 K¢ 2 0.5

Graf rozdéleni ¢etnosti

0.50
045
0.40
0.35
0.30
0.25
0.20
015
0.10
0.05

0

Pravdépodobnost

BA7.49 K&
aZ
700,59 Ké

700,60 K&
a?
843,60 Ki

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

14

843,70 K&
aZ
986,80 K&

od 843,70 K¢&/m? do 986,80 K&/m?
* 170 m?

od 143 429,00 K& do 167 756,00 K&

od 143 000 K¢ do 168 000 K¢



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

Vysledek dle cenového predpisu
177 866 K¢
Cena podilu 1/30 po zaokrouhleni: 5 930 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi
162 000 K¢
Cena podilu 1/30 po zaokrouhleni: 5 400 K¢&

Vysledek dle metodiky UZSVM
158 000 K¢
Vysledek dle metodiky MFCR
od 143 000 K¢ do 168 000 K¢

V ramci vypoctu ceny zjiSténé lze pouzit jen vyhlaSkou stanovené koeficienty, které vSak v tomto
konkrétnim ptipad€ nedovoluji zohlednit vlastnosti ocefiované nemovitosti, coz mé za nasledek rozdil
ve vypoctenych cenéch.

Poznémka:
Predpoklada se sjednoceni vlastnictvi, proto neni uplatnéna srazka pro mensi hodnotu
spoluvlastnického podilu.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu 1/30 pozemk parc. €. st. 213/5 a st. 213/7 v obci Stara
Paka, okres Jicin, katastralni izemi Stara Paka na listu vlastnictvi ¢. 966.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena podilu 1/30 pFedmétné nemovitosti vdaném misté a ¢ase urcena po
zaokrouhleni na

5 400,- K&

Slovy: péttisicctytista korun ¢eskych
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Vypracoval:

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

Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 22.10.2025

Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku Uctovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasSky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkt 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 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢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 cCislem 077331/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Ortofoto mapa,

Vyftez z izemniho planu,

Situaéni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY
Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 03.09.202F 12:20:00

Vyhotoveno bezuplainé dalkovym pfiztupem pro uéel: Provedeni exekuce, &j.- 112EX 774/24 pro Mgr. Zdenék Panek

Okress: CEZD522 Jicin CObec: 573507 Stara Paka
Kat.izemi: 753823 Stara Paka List vlastnictvi: 966
WV kat. uzeml jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach (5t. = stavebnl parcela)
Jjiny opravneny Identifikator Podil
stnické prave
Cifek Zdendk, &.p. 246, 51271 Novd Ves nad Popelkou TI0T726/3441 1/30
bec S5tara Paka, Revolucni 180, 50791 Stara Paka 00272132 14/15
Sirovy Roman, Tovarnl 18%, 50791 Stara Paka T50418/3203 1/30
B Nemoviteosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Eplisob wvyuiiti Zpiisck ochrany
St. 213/5 97 zastavéna plocha a spoleény dwvar
nadvori
St. 213/7 73 zastavéna plocha a spoleény dwar
nadvori
Bl VEcna préva slouZici ve prospich nemovitosti w S&sti B — Bez zapisu
C VEcna préava zatéZujicl nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich udajl - Bez zapisu

I Pozndmky & dal3i obdobné udaje

Typ vziahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38, 750 02 Prerov
Povinnost k
Sirovy Roman, Tovarni 189, 50791 Stara Paka, RC/ICO:
750418/3203

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exelutorského ufadu Prerov 203
Ex-03807/2023 -9 ze dne 08.03.2023. Pravni ncinky zapisu k okamZiku 09.03.2023

09:55:07. Zapis proveden dne 13.03.2023; uloZeno na prac. Jicin
Z-1079/2023-604

Souvissjici zdpisy
Exekucnl prikaz k prodeji nemovitosti
na podil 1,30
Povinnost k

Sirovy Roman, Tovarni 189%, 50791 Stara Paka, RC/ICD:
750418/3203
Parcela: St. 213/5, Parcela: 5t. 21377

Listina Exekucnl prikaz k prodeji nemovitych vécl Exekmtorského uradu Prerov 203 Ex-
03807/2023 -13 ze done 09.03.2023. Pravnl Ocinky zapisu k okam#iku 09.03.2023
09:55:07. Zapis proveden dne 13.03.2023; uloZeno na prac. Jicin

Z-1080/2023-604

o Zahajeni exekuce
povereny soudni exekutor: JUDr. Ivo Luhan, Karlovo nam. 17, 120 00 Praha 2
Povinnost k
éiieg Zdenék, ¢.p. 246, 51271 Nova Ves nad Popelkou,
RC/ICD: 79072673441
Listinsg Vyrozuménl soudniho exekutora o zahajenl exekuce Exekutorského uradu Praha 1

€j. 099 EX-3409/2024 -8 ze dne 30.07.2024. Pravni afinky zapisu k ckamZiku
24.09.2024 15:38:47. Zapis proveden dne 26.09.2024; ulofeno na prac. Jicin

am vykonawa st

Nemovitfosti jsou v oasemnim obvodno, we

Tad pro Eralowehrade kraj, Hatastra
strana 1

Hata=stralni u
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Katastralni mapa

X
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Ortofoto mapa
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Uzemni plan
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Fotodokumentace predmétu ocenéni — ke dni 9.10.2025

Dozité dievniky na st.p.¢. 213/7, jiz jsou St.p.€.213/5 po demolici dfevniki
odstranény
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Srovnavané nemovitosti — stavebni pozemky

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

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

Lokalita Stara Paka, okres Ji¢in Cena 990 000 K¢
Poznamka k cené Prodavajici si vyhrazuje pravo  Druh pozemku Stavebni pozemek
vybrat kupujiciho na zakladé jim
zvolenych kritérii.
Plocha pozemku 1210 m?

Nabizime k prodeji pozemek o vyméie 1 210 m2 v malé vesnici Krsmol, ¢ast obce Stara Paka v okrese Ji¢in. Nachazi se
asi 3 km na zapad od Staré Paky. Pozemek je dle katastru nemovitosti veden jako trvaly travni porost a dle uzemniho
planu se nachazi v plose pro rodinnou rekreaci. Na pozemek je ptistup z komunikace. Okoli je protkano siti turistickych
stezek, po kterych Ize dojit do Staropackych hor, hlubokych lesti Sykornice, nebo na ziiceninu hradu Kumburk, odkud je
krasny vyhled do Podkrkonosi. Obec Stara Paka nabizi v soucasnosti svym obyvatelim dobré misto pro zivot. Je zde
Skola, skolka, obchody, restaurace, drobni Zivnostnici, knihovna. Ostatni vybavenost najdete v nedaleko vzdaleném
mesté Nova Paka. Krsmol je také ndzev katastralniho tzemi. V piipad¢ zdjmu nas nevahejte kontaktovat. vice

2. Fotodokumentace

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

2 000 000 K

1 800 000 KE ¢ T & & & & &

1 600 000 K&
1 400 000 K&
1 200 000 K&
1 000 000 K& P N S S S —
200 000 K&
= - o - =] - =] -] L) L} L) L) Lt L Lt L]
Ly L L L L 1 L 1 L £ L £ W L7 LY o
F 5 TSI ST ST ST IS ITSTSTSSTS
g & & & &F & S LS F EF & F & P
S T S . . N S S .

B vivojceny [ Viczeniinzeratu [} inzerat odstranen
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4. Mapové zobrazeni

Leaflet | @ OpenStreetiMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Ubislavice, okres Ji¢in Cena dle KS 2990 000 K¢
Pravni ucinky ke dni ~ 30.05.2025 Cislo Fizeni V-3149/2025-604
Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 3 030 m?

Hledate idealni misto pro vystavbu novostavby RD v klidném prostfedi? Nabizime vam stavebni pozemek o vyméte
3.030m? v obci Ubislavice (je mozné dodat projektovou dokumentaci). V blizkosti pozemku se nachazeji inzenyrské sité
(vefejna voda, elektiina, nutnost COV), na které bude objekt napojen. Tento pozemek je idealni volbou pro ty, kdo
hledaji spojeni s ptirodou + klid. Pokud vas upoutala nase nabidka kde si mizete naplanovat sviij domov, nevahejte mé
kontaktovat. Cena 2 990 000 K¢.

2. Fotodokumentace

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

3 400 000 K&

3 200 000 K&

3 000 000 K& o * o

2 800 000 KE

2 600 000 KE

& & & &
s o 0 W
S & & &
o o @ S

B vivojceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

23



4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Borovnice, okres Trutnov Cena dle KS 480 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni ~ 30.10.2024 Cislo Fizeni V-7635/2024-610
Voda Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace
Elektiina 230V Plyn Ne

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 861 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Dostupnost dopravy Autobus, Silnice

Nabizime k prodeji pozemek o velikosti 861 m? v obci Borovnice u Staré Paky. Pozemek podle Uzemniho pléanu obce se
nachazeni uvnitf zastavéného Gizemi ve stabilizované ploSe se zplisobem vyuziti plochy smiSené obytné venkovskeé.
Hlavnim vyuzitim pozemku je stavba pro bydleni a rekreaci. Pfipustné vyuziti: stavby a zafizeni pro chov drobnych
hospodatskych zvifat, které nesnizuji kvalitu prostfedi a podobu bydleni. V jedné tfetiné pozemku protéka poticek, ktery
muze ozvlastnit celé usporadani pozemku. Sité: ptipojka elekttiny, kanalizace a vodovodu se nachazi 100 m od hranice
pozemku. MozZno vést po obecnim pozemku. Lokalita disponuje zakladnim obcanskou vybavenosti v dosazitelné
vzdalenosti. Pozemek je v dobrém stavu a poskytuje idealni zazemi pro realizaci vaseho vysnéného domova uprostied
prirody. Nevahejte kontaktovat nas realitni tym pro vice informaci a domluveni prohlidky. TéSime se na vasi navstévu a
spole¢nou realizaci vasich piedstav o domové. vice

2. Fotodokumentace

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

540 000 KE
520 000 KE
500 000 K&

480 000 KE @ - - & & * & ]

480 000 K&
440 000 KE

420 000 K&
* %
Oy O
T v
& &
& £

'DF""
oy
oy
oy

I yvojceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstranén Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

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

Lokalita Zapricnice, Stara Paka, okres Cena dle KS 1 700 000 K¢
Jicin

Pravni udinky ke dni 14.06.2024 Cislo Fizeni V-3293/2024-604

Piipojky Ne Plyn Ne

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 1772 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Piijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy Silnice Svazitost pozemku Mirné svazity

Nabizime pozemek vhodny pro vystavbu rodinného domu na pékném dobie dostupném miste v ¢asti obce Stara Paka.
Pozemek o celkové plose 1772 m? se nachazi v klidné ¢asti obce Zapficnice, ktera je soucasti obce Stara Paka. Okoli je
obklopeno krasnou ptfirodou s vyhledy na hrad Kumburk. Diky své poloze je pozemek dobte dostupny po silnici mezi
obcemi Nova Paka a Brdo. V okoli se nachazi veskera potfebna infrastruktura, jako jsou $kola, Skolka, nakupni centrum,
restaurace, posta, obecni Urad, 1ékaf, kulturni zafizeni a koupalisté. Komunikace k pozemku je asfaltova. Pozemek je
uréen v uzemnim planu pro vystavbu rodinného domu bézného typu SV smisené obytné domy. Stavby femeslné a
zemedelské vyroby a garaz. Pozemek je nyni nabizen za vyhodnou cenu 897 CZK/m?, véetné DPH a vSech poplatkd.
Puivodni cena byla 1380 CZK/m?2. MozZnost financovani pomoci hypotéky je k dispozici. Pravni servis je zaji$tén a
vcetné provize. Pozemek je vhodny pro vystavbu rodinného domu a nabizi jedinecnou pitilezitost pro bydleni v atraktivni
lokalité.

2. Fotodokumentace

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

3 000 000 KE
2 500 000 K&
2 000 000 KE
1 500 000 KE
1 000 000 KE
500 000 K&
0 K&
ST S U U~ - S S~ T S~ - - &
R e B 1 N I - B IR SR I SGU
I vivoj ceny I viozeniinzeratu [ 1nzerat odstrangn Kupni smlouva
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4. Mapové zobrazeni
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