ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 054623/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené pozemki oznacenych dle geometrického planu ¢. 969-148/2023 jako pozemkové parcely
p.€. 149/29 a p.¢. 149/30 v k.0. a obci Choltice

Znalec: Ing. Jana Machkova
Smilova ¢p. 777
530 02 Pardubice
e-mail: jana@machkova.eu
IC: 65239253 datova schranka: 5a9tvbq
Cislo posudku v evidenci znalce: 2502-16/23

Zadavatel: Maéstys Choltice, ICO: 00273643
Pardubicka ¢p. 78
533 61 Choltice

Pocet stran: 11 a 4 strany ptiloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 18.9.2023 Vyhotoveno: V Pardubicich 18.9.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o v ¢ase a misté obvyklé cené pozemkt oznacenych dle geometrického planu ¢.
969-148/2023 jako pozemkové parcely p.€. 149/29 a p.¢. 149/30 v k.U. a obci Choltice

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny pozemka v Case a misté obvyklé za Gcelem prodeje.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Pozemky zvaZované k prodeji vznikly na zakladé geometrického planu ¢. 969-145/2023,
vyhotoveného Ing. Helenou Hamernikovou, kdy oddélenim z p.p.¢. 149/7 o vyméfe 3240 m?,
ostatni plocha, ostatni komunikace, jsou oddéleny c¢asti nové oznacené jako p.¢. 149/29 o vymére
154 m?, ostatni plocha, ostatni komunikace a p.¢. 149/30 o vymére 245 m?, ostatni plocha, ostatni
komunikace, vSe v k.U. Choltice

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 18.9.2023 za pritomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni:

1. Zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o
ocenovani majetku) v platném znéni

2. Vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. k provedeni zdkona o oceriovani majetku (ocenovaci vyhlaska)

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- kopie ¢aste¢ného vypisu z KN z LV ¢. 10001 pro k.u. Choltice

- kopie snimku katastralni mapy

- informace a Udaje zjiSténé na misté Setreni

- informace a Udaje poskytnuté objednavatelem posudku

- informace a udaje zjiSténé na portdle Vyzkumného ustavu vodohospodarského T.G. Masaryka

- informace a Udaje zjiSténé na portdlech cenovych map, kde jsou zpracovdvany ceny dle
uskute¢nénych prodeju, ziskané z Udajli z katastralnich urada

- vyhlaska ¢. 337/2022 Sb., zakon ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Ziskana data povazuji za vérohodna, pro ucely posouzeni nemovitych véci byl ziskan maximalni
mozny rozsah podkladu, ktery je moZné znalcem zajistit.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjisténa podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni, kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Obvykla cena

Obvykld cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predmétd
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeér(
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Trini hodnota

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana c¢astka, kterd se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobU ocenovani, a to zejména zpUsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuiji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Podle ustanoveni §1c vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. se spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci
nebo jeji trzni hodnoty urdi i cena zjisténa.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pro ocenéni byly zajistény aktudlni platné podklady z KN, zajistény dalkovym pristupem, dale bylo
provedeno mistni Setfeni, prozkoumani informaci vedenych v platném dzemnim planu méstyse
Choltice, provedeni analyzy trhu zrealizovanych cen srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data jsou aplikovana pfti zpracovani znaleckého posudku jednotlivymi zplsoby ocenéni, a
to porovnavaci metodou a cenou zjisténou dle platné ocenovaci vyhlasky.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: pozemky dle GP oznacené jako pozemkové parcely p.c. 149/29 a
p.¢. 149/30

Adresa predmétu ocenéni: Choltice
533 61 Choltice

LV: 10001

Kraj: Pardubicky

Okres: Pardubice

Obec: Choltice

Katastralni uzemi: Choltice

Pocet obyvatel: 1198

Zéakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 881,00 Ké/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel - 1198 obyvatel " 0,70

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce vV 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech \ 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, [ 1,00
kanalizace a plyn

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, Il 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zé4kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * 01 * 02 * O3 * 04 * Os * Og = 588,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

Podle caste¢ného vypisu z KN z LV ¢. 10001 pro k.u. Choltice, je Méstys Choltice (00273643),
vlastnikem p.p.€. 149/7 o vyméfe 3240 m? - ostatni plocha, ostatni komunikace.

Ocenované pozemky vznikly na zakladé geometrického planu ¢. 969-145/2023, vyhotoveného Ing.
Helenou Hamernikovou, kdy oddélenim z p.p.¢. 149/7 o celkové vymére 3240 m?, ostatni plocha,
ostatni komunikace, jsou oddéleny ¢asti nové oznaéené jako p.¢. 149/29 o vymére 154 m?, ostatni
plocha, ostatni komunikace a p.¢. 149/30 o vyméFe 245 m?, ostatni plocha, ostatni komunikace,
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vSe v k.U. Choltice

Dokumentace a skutecnost

Ocenované pozemky se nachdzeji v k.U. Choltice, v okrajové lokalité obce zastavéné objekty
bydleni, jsou pfistupné z ulice Severni po zpevnéné komunikaci, s mozZnosti napojeni na inzenyrské
sité.

Dle platného uzemniho planu méstyse Choltice je pozemek p.¢. 149/7 zaclenén do ploch 2V, t;j.
ploch verejné zelené.

Celkovy popis nemovité véci

Ocennované pozemky se nachdzeji v k.d. Choltice, v lokalité zastavéné objekty bydleni, jsou
pfistupné z ulice Severni, po zpevnéné komunikaci, s moZnosti napojeni na inZenyrské sité.

3.4. Obsah

1. P.p.&. 149/29
2. P.p.& 149/30




4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

V tomto pripadé hodnocenych nemovitych véci bude pouZzita metoda porovnavaci, jenz dava
nejpresnéjsi obraz o skutecné realizovanych cendch. Tato metoda je zaloZena na porovnani
predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ prodeje byly v nedavné dobé realizovany na trhu,
jsou znamé a ze ziskanych informaci je mozné vyhodnotit hodnotu ocerfované nemovité véci jako
celku. Pro porovnavaci metodu bude pouZito podklad(i databaze cenové mapy OctopusPro s.r.o.,
z databdze katastralniho uradu.

Dale bude pouZita cena zjisténa v souladu s §1c vyhlasky 337/2022 Sh., ktera upravuje zakon
€. 151/1997 Sb. v platném znéni.

4.2. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a

€. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. P.p.c. 149/29

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, verejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a verfejna prostranstvi (verejna zelen, verejné parky a -0,10
jiné verejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

I V kat. Uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

[ll Vefejné parky nebo verejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

Il Bez dalsich vlivl 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+ > Pi)=0,285

i=1
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
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Zakl. cena Upr. cena

Zatridéni " Koeficient Y
atridéni (K&/m?] oeficienty (K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 588,- 0,285 1,000 167,58

T N&zev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
vP &islo M2 [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 149/29 154 167,58 25 807,32

ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemek - celkem 154 25 807,32

P.p.¢. 149/29 - zjisténa cena celkem = 25 807,32 K¢

2. P.p.c. 149/30

Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P;

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a verejna prostranstvi (verejna zelen, verejné parky a -0,10
jiné verejné prostranstvi)

P2. Charakter a zastavénost uzemi

| Vkat. Uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

Il Verejné parky nebo verejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

Il Bez dalSich vlivl 0,00
P5. Komercéni vyuziti

[ Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+> Pi)=0,285

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

Zattidéni Z;';é'/::zqa Koeficienty U[pKré. /;azr}a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 588,- 0,285 1,000 167,58
Typ Nzev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [KE/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 149/30 245 167,58 41 057,10

ostatni komunikace



Ostatni stavebni pozemek - celkem 245

P.p.¢. 149/30 - zjisténa cena celkem

4.3. Vysledky analyzy dat

1. P.p.&. 149/29
2. P.p.& 149/30

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sedesatsesttisicosmsetedesat K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

41 057,10

41 057,10 K¢

25 807,30 K¢
41 057,10 K¢

66 864,40 Kc

66 860,- K¢

Ocenlované pozemky se nachazeji v zastavéném Uzemi, podle platného Uzemni planu jsou v plose
ZV, tedy verejnd zelen. Vybér pozemkl pro porovnani je zaméfen na pozemky s obdobnym
vyuzitim v okoli k.u. Choltice. Vyslednd cena za m? byla zvolena na drovni vaZzeného priméru z

porovnavanych cen.



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Zjisténé zobchodované pozemky: (zdroj cenové mapy ve spojeni s katastrem nemovitosti)

1

P.p.¢. 207/33, k.u. Svojsice u Choltic

Celkova vyméra pozemku

Moznost pfipojeni na
inzenyrské sité
Prodej

Vaha

2.
P.p.c. 815, k.u. Barchov
Celkova vyméra pozemku

MozZnost pfipojeni na
inzenyrskeé sité
Prodej

Vaha

3.
P.p.c. 757/1, k.u. Choltice
Celkova vyméra pozemku

Moznost pripojeni na
inzenyrské sité
Prodej

160 m? vyuziti

ano Pristupnost pozemku
V-11357/2022-606, vklad Cena za 1 m?

prava proveden

9.11.2022

1, blizka lokalita,
vyznamoveé mensi obec,
dle UP je pozemek uréeny
k zastavéni objektu

Objektivizac¢ni koeficient

rekreace
12 m? vyuziti
ano PFistupnost pozemku

V-11700/2022-606, vklad Cena za 1 m?
proveden 22.11.2022

1, blizka lokalita,
vyznamové mensi obec,
dle UP pozemek veden v
ploSe ob¢anské

Objektivizacni koeficient

vybavenosti
181 m? vyuziti
ano Pfistupnost pozemku

V-4634/2023-606, vklad Cena za 1 m?
proveden 6.6.2023

ostatni plocha, neplodna
plda (zarovnani tvaru
pozemku u RCH)

po nezpevnéné
komunikaci

444,- K¢

1, zobchodovano bez
zprostiedkovatele

ostatni plocha, jind
plocha
po zpevnéné plose

208,- K¢

1, zobchodovano bez
zprostfedkovatele

zahrada (rozsifeni
pozemku u RD)
bez samostatného
pristupu

552,- K¢



Vaha 3, lokalita sidelnf ¢asti Objektivizacni koeficient 1, zobchodovano bez
obce, dle UP pozemek zprostiredkovatele
veden v plose SV (plochy
smisSené
obytné,venkovské)

VdazZeny priimér:

X=(1*444,-+1*208,-+3*552,-)/1+1+3

X = 461,60 K&/m?, zaokrouhleno 460,- K&/m?

5. 2. Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v souladu s ustanovenim §52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020
Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Znalecky posudek o v ¢ase a misté obvyklé cené pozemkii oznacenych dle geometrického planu ¢.
969-148/2023 jako pozemkové parcely p.¢. 149/29 a p.€. 149/30 v k.U. a obci Choltice

Na zdakladé uvadénych informaci, s ohledem na vyuZiti pozemkd, porovnanim s cenami jiz
uskute¢nénych prodejd obdobnych pozemkli lze obvyklou c¢enu nemovitosti, tj
pozemk( oznacenych jako pozemkové parcely p.¢. 149/29 a p.c. 149/30/4 v k.u. a obci Choltice,
stanovit ve vysi 460,- K&/m?

Vysledna obvykla cena — p.¢. 149/29: 70 840,- K¢
Vysledna obvykla cena - p.¢. 149/30: 112 700,- K¢
Celkem: 183 540,- K¢

slovy: Jednostoosmdesattritisicepétsetctyricet K¢

6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Pfi zpracovani znaleckého posudku byly dodrzeny ustanoveni zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelatich a znaleckych Ustavech i dalSich pravnich predpisa.
Ocenéni pozemkl bylo provedeno porovndvaci metodou na zdkladé uskutec¢nénych prodeju
srovnatelnych pozemkd, zadvérecna analyza je zaloZena na Usudku znalce.

Konzultant a duvod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ptibran.
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Znalecky posudek obsahuje 1 ptilohu:
- vypis z LV €. 10001 pro k.u. Choltice
- GP ¢. 969-148/2023

Odmeéna nebo nahrada nakladi: odména byla sjedndna smluvné.

Znalec¢né a nadhradu nakladd uctuji dokladem €. 162023.

Prohlasuiji, Ze jsem si védoma nasledkl nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu ustanoveni §
127a zédkona ¢. 99/1963, obcansky soudni fad, v platném znéni.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 25.10.1996 C.j. Spr. 2707/96 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti, zapsany v seznamu znalcu a tlumocénik( vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod pofadovym cislem 054623/2023.

V Pardubicich 18.9.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jana Machkova
Smilova ¢p. 777
530 02 Pardubice
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