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A.NALEZ

Znalecky ukol
Znalecky posudek o obvyklé cen€ nemovité véci - pozemku p.¢. 576, zapsaného na LV Cislo 4,
katastralni izemi Zitétin, obec Ji¢inéves, okres Ji¢in

Zikladni pojmy a metody ocenéni
Podle ust. § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku se majetek ocenuje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se
porovnanim.

Ke stanoveni obvykl¢ ceny se pouzivaji tyto metody:

- nakladova - stanoveni vySe nédkladii na pofizeni nemovitych véci v souCasnych cenach a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s ptihlédnutim ke skute¢nému stavu nemovitych véci

- porovnavaci - porovnani ocefiovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi
nemovitymi vécmi

- Vynosova - se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z prondjmu téchto nemovitych véci
Pro stanoveni obvyklé ceny je moZno pouZit kombinaci metod: ndkladové, porovnavaci a vynosové.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku jsou pribézné novelizovany
praveé za ucelem dosaZeni co nejmensi odchylky mezi cenou zjiSté€nou, stanovenou podle oceniovaci
vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaSka, podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pii
ureni ceny zjiSténé nakladovym zplsobem. Tvirce vyhlasky pro urceni ndkladovych udaji
disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaja.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z vySe uvedenych divodi, piihlédnuto k cené zjisténé, vypoctené
podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené¢ metodou srovnavaci.

Nemovité véci predstavuji zvlastni druh majetku, ktery je charakteristicky zejména tim, ze:
- kazdy pozemek a kazda stavba je unikétni

- zivotnost pozemk je prakticky neomezena

- Zivotnost staveb je oproti jinym vécem podstatné vyssi

- jsou nepfenosné

- mnozstvi pozemki je omezené

- jsou malo likvidni

- maji velky vliv na své okoli

Obecné vyhody nemovitych véci:

- oproti jinému majetku jsou hodnotovée stabilnéjsi, 1épe odolavaji vykyvim
trhu (jsou tedy i malo likvidni), z ¢ehoZ plyne mensi investi¢ni riziko

- vynosy jsou relativné stabilni a maji vétSinou stoupajici tendenci

- hiife se nelegaln¢ zcizuji



- maji velkou fyzickou odolnost proti vnéj$im vliviim
- vzhledem k povaze jsou vhodnym instrumentem pro dlouhodobé
investovani

Obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potfebna na pfeménu nemovitych véci na hotové
penize je zpravidla dlouha

- vysoké naklady na spravu a udrzbu

- n¢které typy nemovitych véci mohou podléhat staitnim regulim

- v§echny operace s nemovitymi vécmi podléhaji statnimu dozoru (stavebni
ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vetejnych zajmi - zivotni

prostiedi, nakladani s odpady)

- nelze je pfemistit v ptipad¢ negativnich vnéjSich rizik (Zivelné pohromy)

Zhotovitel predpokladd, ze veSkeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouZzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a zhotovitel posudku
neodpovida tedy za jejich pravost. Zhotovitel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku
vychazely z dokumentl, které mu byly objednatelem poskytnuty. V piipadé, Ze objednatelem
nebyly piedlozeny zhotoviteli dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého
posudku, nepfijima zhotovitel jakoukoli odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z
vetejnych zdroju, které byly v tomto znaleckém posudku pouzity, jsou rovn€Zz povazovany za
vérohodné, pravdivé a spravné. Zhotovitel mé za to, ze informace, na jejichz zaklad¢ je znalecky
posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze spolehlivych zdroji, nepiebird Zadnou odpoveédnost za
pravdivost a piesnost takto ziskanych udaji. Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém
posudku, jsou zalozeny na ptedpokladech, uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky
posudek je duvérny, slouzi pouze pro potieby objednatele, pokud objednatel predlozi znalecky
posudek jako dikaz soudu, jedna se o dovolené pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky
posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vySe uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit k jinému
ucelu. Znalecky posudek je zpracovan k uvedenému stavu k datu ocenéni.

Zakladni informace
Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Ji¢in, obec Ji¢inéves, k.u. Zitétin
Adresa nemovité véci:  Zitétin, 507 31 Ji¢inéves

Vlastnické a eviden¢ni udaje: 5
Statni statek Jenec, statni podnik v likvidaci, Tranovského 622/11, Repy, 16300 Praha 6

Piehled podkladi

- vypis do KN ze dne 07.09.2020, LV ¢islo 4, k.q. Zitétin

- informace z nahliZzeni do katastru nemovitosti

- informace a udaje sdélené objednatelem

- informace a tidaje sdélené ucastnikem prohlidky, pani Janou Vasickovou
- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- informace z izemniho planu

Celkovy popis:
Ocenovana nemovita véc, pozemek p.¢. 576, se nachazi vedle silnice Ji¢inéves - Zitétin, zdpadné od



Zitétinského rybnika. Jedna se o neoploceny, mirné svazity pozemek kolem zpevnéné panelové
plochy. Predmétem ocenéni je pouze pozemek. Podle izemniho planu je pozemek urcen jako NSp -
plochy smisené nezastavéného uzemi ptirodni.

Pozemek byl na misté¢ identifikovan podle mapy z nahlizeni do katastru nemovitosti, pro presné
uréeni v terénu je nutné vymeéteni pozemku opravnénym geodetem.
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C. OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Adresa pfedmétu ocenéni: Zitétin

507 31 Jic¢inéves
LV: 4
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Ji¢in
Obec: Ji¢inéves
Katastralni uzemi: Zitétin
Pocet obyvatel: 593

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

1. Pozemek

Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6

, Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo O E E/mz] [K&/m2] I[)%] [K&/m2] [K¢&]
trvaly travni porost 576 32011 2724 8,35 8,35 22 745,40
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 2724 m? 22 745,40

Pozemek - zjisténa cena celkem 22 745,40 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek porovnani
Porovnavaci metoda

Popis a zdlivodnéni pouzitych koeficientd pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediluje skute¢nost, Ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovnavané nemovité
véci provizi realitni kancelare a pravnich sluzeb, tak je pouzita srazka.

Koeficient K2 zohlediluje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavaneé.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.



Koeficient K4 zohledniuje vybaveni, provedeni a ptisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocenované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité veci.

Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.

Koeficient K7 zohlediiuje tivahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, ze cena porovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Postup vypoctu:

Primérnéd jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen porovnavanych nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovndni. Obvykla cena oceflované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako
aritmeticky priimér jednotkovych upravenych cen porovnavanych nemovitych véci.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pole 1 440 m2

Lokalita: Nadrazni, Skiivany

Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji zemédélskou ptiidu o vyméie 1440m2. Pozemek se
nachazi v katastralnim tizemi Sktivany. LV ¢.: 414, parc.c.: 202/106.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 0,75

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[ K& ] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?® ]
43200 1440 30,00 0,64 19,20

Nazev: Prodej pole 5 524 m2

Lokalita: Ulibice - Reheg, okres Ji¢in

Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji zemédélskou pidu o celkové vymeie 5524 m2.
Pozemky jsou zapsané v KU Rehe¢, LV ¢&.: 80, parc. ¢.: 328/51 a 328/57, KU Tuf, LV
&.: 345, parc.¢.: 516/86 a KU Ulibice, LV ¢&.: 80, parc.¢.: 180/206 a 180/211.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00



dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,75
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkové cena  Koeficient Upravena JC. »
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?® ]
165 720 5524 30,00 0,64 19,20

Nazev: Prodej pole 17 244 m2
Lokalita: Emlerova, Liban

Popis: Exkluzivné nabizim k prodeji zemédélskou ptidu o vyméie 17 244 m2. Pozemky jsou
zapsané v katastralnim uizemi Psinice, LV ¢.: 440, parc. ¢.: 286/81.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 0,75

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

517 320 17 244 30,00 0,64 19,20

Nazev: Prodej louky 6 996 m2
Lokalita: Smidary, okres Hradec Kralové

Popis: Prodej souboru pozemki vedoucich podél feky Cidliny v obci Smidary o celkové
vyméte 6 996 m2.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,75
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
e (7. TmE®
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m®] JC [ K&m®] Kc [ K&/m*]
209 880 6 996 30,00 0,64 19,20
Zjisténa primérna jednotkova cena 19,20 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku




[ K&m?] [ K&
trvaly travni porost 576 2724 19,20 52 301
Celkova vyméra pozemKkii 2724 Hodnota pozemki celkem 52 301




D. REKAPITULACE OCENEN{

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek 22 745,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 22 745,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 22 750,- K¢

slovy: Dvacetdvatisicsedmsetpadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu

22 750 K¢

slovy: Dvacetdvatisicsedmsetpadesat K¢

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek porovnani 52 301,- K¢

| Hodnota pozemku 52301 K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pro zjiSténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pii jejich prodeji.

Zikladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjisténi a ndsledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dob¢ realizovan, pficemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je oceiovana nemovitd véc, nenachazeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely urCeni ceny by méla byt podloZena
pfedevSim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfi zohlednéni konkrétnich rozdila
mezi ocenovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny,
piiméfenym zplisobem upravené na predpoklddané prodejni ceny.

Na zaklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovndnim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevsim velikost obce, spravni ¢lenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, Zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, pfevladajici zastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Uzemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucésti a
pfislusenstvi nemovitych véci, moznosti dalSiho rozsifeni, technickd hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemki a odborny pohled znalce.
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Srovnani je provedeno na zéklad¢ vlastniho priizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

Obvykla cena
52 301 K¢

slovy: Padesatdvatisictiistajedna K¢

Zavér

S ptihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu stavebné technickému stavu a zplisobu vyuziti,
jakoz i1 ke vSem faktorim ovliviijicich obvyklou cenu, jsem nazoru, Ze ocefiované nemovité véci
jsou obchodovatelné.

Hodnota nemovitych véci je navrzena na Urovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni
uvedeného na titulni strané, na zaklad¢ predlozenych dokladii a cenové trovné na trhu s
nemovitymi vécmi k uvedenému datu ocenéni.

Nutno brat v tivahu, ze dané nemovité véci maji tuto hodnotu v daném misté, v daném cCase a za

soucasného stavu.
V Hranicich 21.09.2020

Zden¢k Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4971-20212 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 20212.
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F. SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 1
Kopie katastralni mapy 1
Uzemni plan 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.09.2020 12:15:02

Vyhotoveno bezuplatné délkovym pristupem pro ticel: Spréva majetku, &.j.: 00016918 pro Ministerstvo zemédélstvi CR
sekce informacéni

Okres: €20522 Jiéin Obec: 573001 Jiéinéves
Kat.Ozemi: 659665 Zitétin List vlastnictvi: 4

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikitor  bodil
Vlastnické prdvo
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodarit s majetkem stdtu

Statni statek Jeneé,vstétni podnik v likvidaci, 00016918
Tranovského 622/11, Repy, 16300 Praha 6

B Nemovitosti7

Pozemky
Parcela  yyméra[m2) Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpiisob ochrany
576 2724 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouzici véggrosﬁécﬂ nemovitosti v &asti B - Bez zépisu
C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B vietnd souvisejicich idaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zapisu ’ '

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Rozhodnuti Statniho pozemkového ifadu o vyméné nebo pfechodu vlastnickych prav v
pozemkové Upravé SPU-204472/2019 ze dne 12.08.2019. Pravni moc ke dni 28.08.2019. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 27.06.2019 09:01:08. Zapis proveden dne 30.08.2019; uloZeno na
prac. Jiéin
2-3046/2019-604

Pro: Statni statek Jeneé&, statni podnik v likvidaci, Tranovského RC/ICO: 00016918
622/11, Repy, 16300 Praha 6
Ceska republika 00000001~-001

F Uztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela
576

SE— R R e b

32011 ) 2724
Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Jicéin, kod: 604.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.09.2020 12:20:50
Cesky Grad zeméméricky a katastrdlni - SCD

" Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jiéin, kéd: 604.
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