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1. Zadani

1.1. Odborna otizka
Odbornou otazkou je vypracovat pisemny znalecky posudek o obvyklé cené pozemku parc. €. 4717/2, se soucastmi,
v katastralnim uzemi Holice v Cechach, obec Holice, k datu mistniho Setieni.

1.2. Utel posudku
Posudek bude pouzit jako podklad pro majetkopravni vypofadani.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem
Zadavatel znalci nesdélil Zadnou skutecnost, ktera by mohla mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 13.7.2023 v odpolednich hodinach za pfitomnosti znalce a zadavatele znaleckého
posudku.

Pii mistnim Setfeni byla pofizena fotodokumentace.
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2. Vycet podkladii

2.1. Zdroj dat

Zdrojem dat je nemovita véc definovana objednavkou ze dne 31.5.2023.

Skute¢nost, Ze byla ocenéna nemovitd véc dle uvedené objednavky, je doloZeno fotodokumentaci pofizenou
pfi mistnim Setfeni.

Ve znaleckém posudku je uréena cena dle platného ocefiovaciho predpisu a cena obvykla v souladu se zdkonem o
ocenovani majetku a ocefiovaci vyhlaskou.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Od zadavatele

e Objednavka ze dne 31.5.2023.

o Castetny vypis z katastru nemovitosti ze dne 5.8.2023, katastr ¢. 641146, list vlastnictvi &. 10005.

Od znalce

e Kopie katastralni mapy na pfedmétny pozemek v katastralnim izemi (dale jen k.u.) Holice v Cechach a okoli.

e Informace a udaje zjisténé na misté samém.

e Informace a udaje zjisténé v realitnich kancelafich a na internetovych strankach.

e Cenové udaje o zrealizovanych pievodech obdobnych nemovitych véci zjisténé dalkovym prfistupem na
www.cuzk.cz.

e Vlastni databaze realizovanych prodeju nemovitych véci.

Literatura, ostatni

e Uzemni plan Holice, schvaleny Zastupitelstvem mé&sta Holic dne 19.12.2011, pravni stav po zméné &. 1.

e Zapisy ze zasedani Zastupitelstva mésta Holic.

e Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpisti.

e Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., k provedeni ndkterych ustanoveni zékona o
ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlagky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb.,
vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢&. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vyhlasky €. 424/2021 Sb. a vyhlasky &. 337/2022 Sb. (ocetiovaci vyhlaska).

e Oceiovani nemovitosti na trznich principech - Ing. Zbynék Zazvonil, vydala CEDUK Praha, 1996.

e Porovnavaci hodnota nemovitosti - Ing. Zbynék Zazvonil, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS Praha, 2006.

e Odhad hodnoty pozemkii - Ing. Zbyn¢k Zazvonil, vydala Vysoka $kola ekonomické v Praze, Institut ocefiovani
majetku, 2007.

e Oceiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy - Petr Ort, vydalo Nakladatelstvi Leges, s.r.0., 2022.

e Oceiovani nemovitosti v praxi - Petr Ort, vydalo Nakladatelstvi Leges, s.r.o., 2022.

e Oceiovani nemovitosti ve zvlastnich piipadech - Petr Ort, vydalo Nakladatelstvi Leges, s.r.o., 2022.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité podklady povazuji za vérohodné, nékteré z nich jsou ovéfeny pfislusSnym organem vefejné moci (napf.
stavebni ufad, organy dotcené stavebnim fizenim apod.). Validita a pouzitelnost ostatnich podkladu je ovéfena pii
mistnim $etfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kapitoly "Nalez" tohoto posudku, kde
jsou uvedeny konkrétni zjisténé skuteénosti ovliviiujici pouZzitelnost a vérohodnost podkladi. To plati i o podkladech
ziskanych z vetejné dostupnych zdroji, jako je napf. sit’ internet. Jako vérohodné jsou zarovei povaZovany statistické
udaje a mapové podklady, vydavané piislusnymi statistickymi a eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném
seznamu. Znalec je piesvédéen o tom, Ze pro ucely posouzeni je ziskdn maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozné znalcem zajistit.
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3. Nalez

3.1. Popis postupu p¥i sbéru dat

1) Ziskani primarnich vstupnich dat

Zakladni primarni vstupni data jsou ziskana pfi mistnim $etfeni, a to zejména:

a) vlastnim méfenim znalce zakladnich technickych parametrti staveb jako jsou délky, Sifky, vysky a plochy
jednotlivych mistnosti — v tomto pfipadé neuplatnéno, na pozemku se nenachazeji zadné stavby,

b) informace o technickém provedeni a vybaveni sdélené ucastniky mistniho Setfeni nebo z ptredlozené projektové
dokumentace — v tomto ptipadé neuplatnéno, na pozemku se nenachazeji zadné stavby,

¢) pofizovanim fotodokumentace ¢i odbérem vzorku,

d) ostatni informace o rizicich a pravnich omezenich z pfedlozenych listin, dokumenti ¢i sdéleni t¢astnikti soudniho
fizeni.

2) Ziskani sekundarnich vstupnich dat
Jedna se o ziskani dat o cenach nemovitych véci zejména z téchto zdroju: vlastni databaze, databaze spolupracujicich
znalct, katastru nemovitosti, realitni inzerce ¢i informaénich databazi napf. ikarus21.cz, valuo.cz, inem.cz.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Oveéfeni ziskanych vstupnich dat:

e Data ziskana pfi mistnim Setfeni znalcem neni nutné ovétovat.

e Listiny ziskané od u€astnikti soudniho fizeni jsou ovéfovany u vyhotovitelti danych listin napf. stavebniho Gfadu,
projekéni kancelafe.

e Sekundarné ziskana data jsou konfrontovana s daty z veifejné dostupnych zdroju. Jedna se jednak o technicka
data a parametry nemovitych véci (napf. uzitna plocha, vyméry pozemkd, zastavéna plocha stavby a jiné) a rizika
a pravni vady nemovitych véci (napf. vécna biemena, pravné zajistény piistup, povodiiové zona a jiné).

Selekce ziskanych vstupnich dat:

Na zakladé¢ diivéjsiho ovéfeni je provedena selekce - vyfazeni dat.

e Jsou vyfazena neovéfena ¢i zjevné vadna data.

e Jsou vyfazena data, ktera se vyrazn¢ odliSuji od oceftovanych nemovitych véci.

Pouziti vybranych dat:

Vybrana data jsou pfiméfena korigovana na zakladé koeficientll (napt. s ohledem na lokalitu, velikost uzitné plochy,
vymér pozemk, technického stavu, provedeni a vybaveni a jiné).

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Obec: Holice . ’
Katastralni uzemi: 641146, HOLICE V CECHACH

Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnikem pozemku parc. ¢. 4717/2 v k.0. Holice v Cechach je mésto Holice, ICO 00273571, Holubova 1, 534 14
Holice.

Vlastnictvi je evidovano na listu vlastnictvi & 10005 pro obec Holice a k.. Holice v Cechach u Katastralniho Gfadu
pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovi§té Pardubice.

Vlastnicka prava k ocefiovanému pozemku ne jsou k datu ocenéni omezena pravem odpovidajicim vécnému bfemenu
ani jinym vécnym pravem.

Celkovy popis oceflované nemovité véci
Pfedmétem ocenéni je pozemek parc. €. 4717/2 v k.. Holice v Cechach o vyméte 190 m?, ktery je v katastru
nemovitosti evidovan v druhu lesni pozemek.
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Pozemek se nachazi severné od souvisle zastavéné &asti Podlesi, je soucasti vétsiho lesniho porostu. Pozemek je
piistupny po nezpevnéné cesté. Pozemek nema zadné piislusenstvi, soucastmi pozemku je lesni porost smiSeny.
Pravni stav pozemku evidovany v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému stavu pozemku.
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Pozemek parc. & 4717/2 v k.0. Holice v Cechéch se z hlediska platné izemné planovaci dokumentace nachazi v plose

hlavni vyuziti:

- plochy lesa s pfevahou produkénich funkei

piipustné vyuziti:

- plochy PUPFL

- pozemky staveb a zafizeni lesniho hospodafstvi (lesnické ucelové komunikace a plochy, hrazeni bystiin a strzi,
odvodnéni lesni pudy)

- malé vodni plochy a toky

- cyklotrasy, turistické trasy a nau¢né stezky s konkrétnim umisténim na lesnich cestach

- nezbytné stavby a zafizeni technického vybaveni a stavby a zafizeni nevyzadujici odnéti pozemki uréenych k plnéni
funkci lesa podle ustanoveni piislusnych pravnich piedpist

- stavajici plochy trvalych travnich porostt, orné pudy a mimolesni zelené

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setieni.
Doklady o vyskytu radonu, zdroji zne€isténi, ekologickych zatézi i zdroji hluku v blizkém okoli nebyly predlozeny.

Mistopis

Mgsto Holice méa podle Malého lexikonu obci CR 6 603 obyvatel, se statutarnim méstem Pardubice nesousedi. Ma
komplexni obcanskou vybavenost. Je dostupné vefejnou autobusovou i Zelezni¢ni dopravou.
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4. Posudek

Prohlasuji, Ze jsem neshledala zadné divody, které by mi ve smyslu ust. § 18 zdkona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelarich a znaleckych vistavech, branily ve vypracovani tohoto znaleckého posudku.

4.1. Popis postupu p¥i analyze dat

Zakon o ocefiovani majetku, upravuje zpusoby oceflovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek") a sluzeb pro uely stanovené zvlastnimi piedpisy.

Zakon o oceniovani majetku se pouzije vzdy v piipadech, odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni piedpis
pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucéelu nez pro prodej, plati i pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy
uvedenymi v &asti ¢tvrté az devaté tohoto zdkona, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci svého opravnéni, nebo
dohodnou-li se tak strany.

Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocefiovani pfirodnich zdroji kromé lesu.

Ustanoveni tohoto zdkona se nepouziji v piipadech, kdy zvlastni ptedpis stanovi odlisny zplsob ocefiovani a pfi
prevadéni majetku podle zvlastniho piedpisu.

Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé
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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.

V odtivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud
zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném
v souladu s principem trzniho odstupu, po néalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé
anikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro uéely tohoto zdkona rozumi, Ze u€astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné
pouzitych tdaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢astéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoZziné
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina
prvku je stanovena z historickych cen za pfiméfeny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).

Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho
nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovité véci je vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle platného
cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Rovnéz
se v ramci vypodétu pouziva metodika "Komentai k uréovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)" vydana
Ministerstvem financi Ceské republiky.
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4.2. Vysledky analyzy dat (vlastni ocenéni)

1.

Urceni ceny zjisténé podle vvhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni nékterych
ustanoveni zdkona o oceriiovani majetku, ve znéni vvhiasky ¢ 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢.
53/2016 Sb., vvhlasky ¢ 443/2016 Sb., vwhldasky ¢ 457/2017 Sb., vwhldasky ¢ 188/2019 Sb., vyhldasky ¢. 488/2020 Sb.
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. a vyhlasky ¢ 337/2022 Sb. (ocenovaci vyhldsky):

a) Pozemek - §7

§ 7 — Lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem
Z4Kl. cena [K&/m?]

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] zakladni upravena SLT Cena [K¢]
4717/2 lesni pozemek 190 3,19 3,1900 21 606,10
Pozemek — zjisténa cena 606,10 K¢

b) Porosty — § 45

Lesni porosty zjednoduSenym zptsobem — § 45

Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stafi Bon. J.cena Zakm. Podil Celkova cena
[m?] [rok] [K¢] [%] [K¢]

190 borovice 471772 116 6 12,84 0,80 60 1171,01

190 dub 471772 116 7 10,67 0,80 40 648,74

Lesni porosty zjednodusenym zptsobem § 45 — celkem = 1 819,75 K¢

Porosty — zjisténa cena 1 819,75 K¢

Rekapitulace zjisténych cen:

Vysledna cena

1. Pozemek 606,10 K¢
2. Porosty 1 819,75 K¢&
Vysledna cena ¢ini celkem 2 425,85 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 2 430,00 K¢

Zjisténa cena: 2 430 K¢

Cena slovy: dvatisicectyfistatficetkorunceskych
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1I.
Urceni ceny obvykleé:

Pfi navrhu obvyklé ceny vychazim ze skuteéné zrealizovanych prodejui lesnich pozemki ostatni plochy v k.. Holice
v Cechach, v k.0. PobéZzovice u Holic a v k.u. Vysoké Chvojno v letech 2021 - 2023.
Kopie kupnich smluv a cenovych idaji jsou archivovany u znalce.

Pii analyze ziskanych dat jsou realizované ceny porovnatelnych nemovitych véci upraveny hodnotami korekci
zvolenych cenotvornych faktort.. Dale je uréena zakladni jednotka v&etné faktori (parametrt): zakladni jednotkou
byla zvolena vyméra pozemku a za faktory (parametry) byly zvoleny ty, které se vyznamné podili na cené nemovité
véci:

P1 - lokalita

P2 - velikost

P3 - dalsi vlivy

P4 - ¢asové hledisko

Hodnoceni je nasledné provadéno ve vztahu k ocefiované nemovité véci, kdy ocefiovana nemovita véc ma hodnotu
parametrt jedna.

Porovnanit

Vzorek ¢. 1

vkladové tizeni sp.zn. V-4418/2023-606

pravni uéinky: 9.5.2023

kupni cena: 50 000 K¢

pozemek parc. & 317 v k.i. Vysoké Chvojno, vyméra 49 587 m>
P1 - bez pravy (poloha srovnatelna) - 1,00

P2 - bez upravy (velikost lesnich pozemkd nema vliv na cenu) - 1,00
P3 - bez tpravy (pozemek je s porostem) - 1,00

P4 - prodej v 05/2023 (méné nez 6 mésict) - bez upravy - 1,00
celkova korekee - 1,00

jednotkova cena - 1,01 K&/m?

jednotkova cena upravend korekci - 1,01 K&/m?

Vzorek ¢. 2

vkladové tizeni sp.zn. V-3260/2021-606

pravni uéinky: 8.3.2021

kupni cena: 90 000 K¢

pozemek parc. &. 4717/1 v k.i. Holice v Cechach, vyméra 8 167 m?
P1 - bez tpravy (poloha srovnatelna) - 1,00

P2 - bez tpravy (velikost lesnich pozemkl nema vliv na cenu) - 1,00
P3 - bez tpravy (pozemek je s porostem) - 1,00

P4 - prodej v 03/2021 (HB index 03/2021 - 07/2023) - nartst ceny o 75 % - 1,75
celkova korekce - 1,75

jednotkova cena - 11,02 K¢&/m?

jednotkova cena upravend korekci - 19,29 K¢&/m?

Vzorek ¢. 3

vkladové tizeni sp.zn. V-2991/2023-606

pravni uéinky: 27.3.2023

kupni cena: 85 000 K¢ - pfedmétem pievodu byl spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 vzhledem k celku
pozemek parc. &. 374/4 v k.. Pobé&Zovice u Holic, vyméra 9 513 m?
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P1 - bez pravy (poloha srovnatelna) - 1,00

P2 - bez tpravy (velikost lesnich pozemkl nema vliv na cenu) - 1,00
P3 - bez tpravy (pozemek je s porostem) - 1,00

P4 - prodej v 03/2023 (méné nez 6 mésich) - bez upravy - 1,00
celkova korekee - 1,00

jednotkova cena - 17,87 K&/m?

jednotkova cena upravend korekci - 17,87 K&/m?

Vzorek ¢. 4

vkladové tizeni sp.zn. V-8082/2022-606

pravni uéinky: 15.7.2022

kupni cena: 100 000 K¢

pozemky parc. ¢. 142/190, 157/5 a 167/18 v k.. Pobé&Zzovice u Holic, celkova vymeéra 11 830 m?
P1 - bez pravy (poloha srovnatelna) - 1,00

P2 - bez tpravy (velikost lesnich pozemkd nema vliv na cenu) - 1,00

P3 - bez upravy (pozemek parc. ¢. 142/190 je bez porostu - 11 %) - 1,05

P4 - prodej v 07/2022 (HB index 07/2022 - 07/2023) - nartst ceny o 8 % - 1,08
celkova korekce - 1,13

jednotkova cena - 8,45 K&/m?

jednotkova cena upravena korekei - 9,55 K&/m?

¢. cena sjednana cena po objektivizaci
1 1 K&/m? 1 K&/m?

2 11 K&/m? 19 K¢/m?

3 18 K¢&/m? 18 K¢/m?

4 8 K&/m? 10 K&/m?

stfedni hodnota 12,00 K&/m?

nejvetsi Cetnost 18 - 19 K&/m?

Jednotkovou cenu volim v trovni stiedni hodnoty s piihlédnutim k nejvétsi Setnosti, tj. ve vysi 13 K&/m?.
190 m? x 13 K&/m? =2 470 K¢&

Obvykla cena po zaokrouhleni = 2 470 K¢
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5. Oduvodnéni

5.1. Interpretace vysledkii

V prvni ¢asti vlastniho ocenéni byla uréena cena administrativni, tj. cena byla zjiSténa podle vyhlasky Ministerstva
financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zikona o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢.
457/2017 Sb., vyhlasky &. 188/2019 Sb., vyhlasky &. 488/2020 Sb., vyhlasky &. 424/2021 Sb. a vyhlasky &. 337/2022
Sb. (ocetiovaci vyhlasky). Pozemek byl ocenén podle ustanoveni § 7 ocefiovaci vyhlasky jako pozemek lesni a
porosty podle § 45 ocenovaci vyhlasky, tj. zjednoduSenym zptisobem.

V druhé casti vlastniho ocenéni byla urcena cena obvykla. Pfi navrhu obvyklé ceny jsem vysla ze skute¢né
zrealizovanych prodeji v letech 2021 - 2023 u pozemki evidovanych v katastru nemovitosti v druhu lesni pozemek.
Obvykla cena byla v souladu s ust. § 1a ocefiovaci vyhlasky uréena porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé
obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani nebyly
zahrnuty ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vliva
zvlastni obliby. Vybér Gdaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni byl proveden minimalné od tii
obdobnych pfedméti na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, byla
provedena srovnavaci analyza daju z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o ocenovaném
pfedmétu ocenéni, byla uréena zakladni jednotka pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdili parametrii mezi oceflovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni, sjednané ceny byly
v navaznosti na odli§nost obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétii ocefiovanych upraveny jejich koreket, pfi¢emz
odchylka zpusobena korekci byla fadné odtivodnéna, odlehlé udaje byly vyloudeny. Vysledna obvykla cena byla
navrZena z vyhodnoceni souboru upravenych cen. Jednotkova obvykla cena pozemku byla navrZena v urovni stiedni
hodnoty upravenych cen porovnavanych vzorku s pfihlédnutim k nejvétsi Cetnosti.

Pfi porovnavani bylo u porovnavanych nemovitych véci uvazovano s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i
pfislusenstvi). Tyto faktory byly zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrti a
vyhodnocenim jejich vlivu byla stanovena hodnotu ocefiovanych nemovitych véci.

Pfi navrhu obvyklé ceny jsem piihlizela i k inflaci. Index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice sledovan napf.
Hypote¢ni bankou tzv. HB indexem (vice na www.hypotecnibanka.cz). Hypote¢ni banka ptedstavila index vyvoje
cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu roku 2011. Tento ukazatel je zaloZen na realnych odhadech trznich cen
nemovitosti, které si prostfednictvim hypote¢niho uvéru potidili klienti Hypoteéni banky. Trzni ceny jsou mnohem
presnéjsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji naptiklad v katalozich realitnich kancelaii. HB INDEX je
zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje az 30 riznych parametrti nemovitosti. Do modelu
vstupuji udaje ziskané z odhadi cen nemovitosti, které jsou pfedmétem hypoteénich avérti od Hypoteéni banky, ¢lena
skupiny CSOB. Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u ti typti nemovitosti — bytd,
rodinnych domi a pozemk. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skuteéné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho
hodnota bude vzdy definovana s piesnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu bude z diivodu zachovani
dlouhodobé kontinuity neménna. Na piipravé indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR Martin
Lux, ktery je zarovei odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX spoleéné s odbornym komentaiem zvetejiiuje
Hypote¢ni banka kazdé ¢tvrtleti na svych webovych strankach.

Ze zpravy, zvefejnéné dne 10.5.2023: Diametralné odli$na je situace na trhu s pozemky, kde poptavka stale ptevysuje
dostupnou nabidku. Cenovy rust, jenz zapocal v uplynulém roce, pokracuje i nyni — jedna se pfitom o jediny segment,
ktery nezaznamenal ani pokles tempa ristu. Na cenu pozemku ma nejvétsi vliv velikost a tvar pozemku, dopravni a
obcanska vybavenost, vybaveni inzenyrskymi sitémi, ale i svazitost a orientace ke svétovym strandm. Celkovou
nabidku pfitom zbrzd'uji zejména zastaralé uzemni plany a nedostate¢né kapacity infrastruktury. ,,S tim, jak rostou
ceny pozemkii, zaznamenavame u nas ve skupiné CSOB zvyseny zajem o pozemky i ve vzdalengjsich lokalitach od
okrajii velkych mést,“ uzavira Martin Vasek, expert pro oblast ocefiovani majetku v CSOB.
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Vstupni data jsem si opatfila sama, mam za to, Ze data jsou vérohodna a jejich pravdivost Ize ovéfit. Tato data byla
podrobena analyze. Pro ureni obvyklé ceny predmétné nemovité véci byl vybér prislusného segmentu trhu proveden
s dostatecnou uréitosti. Vybér dat zjisténych cenovych tdaji, véetné setiidéni, vylouceni nevhodnych vzorkd a
kone¢né zpracovani dat pomoci porovnavaci metody byly provedeny transparentnim zplsobem, umoziujicim
opakovani postupu.

Pii vypracovéani znaleckého posudku jsem dodrzela jednotliva ustanoveni zdkona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech, i dalsi pravni pfedpisy, znalecky posudek byl vypracovan podle mého
nejlepsiho védomi a svédomi, nezavisle a nestranné, za plného vyuziti vech mych znalosti, zachovam ml&enlivost
o skutec¢nostech, o nichz jsem se pfi vykonu znalecké ¢innosti dozvédéla.

Prohlasuji, ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s ustanovenim § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, jsem provedla
kontrolu svého postupu.

Pfi zpracovani znaleckého posudku jsem vybrala zdroj dat, sebrala a vytvotila data, zpracovala data, provedla analyzu
dat a zformulovala jeji vysledky, interpretovala vysledky analyzy dat, sviij postup jsem zkontrolovala a nasledné
jsem zformulovala zaveér.
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6. Zavér

6.1. Citace zadané odborné otazky
Odbornou otazkou bylo vypracovat pisemny znalecky posudek o obvyklé cen€ pozemku parc. ¢. 4717/2, se
soucastmi, v katastralnim uzemi Holice v Cechach, obec Holice, k datu mistniho Setfeni.

6.2. Odpovéd
Na zéklad¢ provedené analyzy a podkladi, které jsem méla k dispozici, obvyklou cenu pozemku parc. ¢. 4717/2, se
souc¢astmi, v katastralnim uzemi Holice v Cechach, obec Holice, k datu 13.7.2023, ur¢uji ve vysi:

2 470 K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti sniZujici jeho pfesnost
Podminky platnosti obvyklé ceny nebyly stanoveny.

Podminky spravnosti zavéru nebyly stanoveny.

Skute¢nosti snizujici pfesnost zavéru znaleckého posudku nebyly zjistény ani stanoveny.

Ing. Katefina Skladanova

Konzultant a diivod jeho pFibrani
Konzultant nebyl piibran.

Odména nebo nahrada naklada
Odména byla sjednana smluvné.

Prohlaseni o uvédoméni si nasledki védomé nepravdivého posudku
Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védoma nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu § 127a
zakona ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozd&jsich predpisu.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor
ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véci.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem: 3773/2023 a ¢islem evidence posudkt: 038847/2023.

V Srchu dne 5.8.2023

Strana 15





