ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 076614/2024

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

Struény popis predmétu znaleckého posudku

o cené pozemKu parc.¢. 575/5, ktery je vedeny na LV ¢. 10001
v obci Usti nad Orlici, ku Oldrichovice u Usti nad Orlici
okrese Usti nad Orlici

Znalec: Ing. Alexandr Mikulas
Na Hrazi 180
561 17 Dlouha Ttebova

Zadavatel:  Mgsto Usti nad Orlici, IC: 00279676
Sychrova 16
562 241 Usti nad Orlici
Pocet stran: 16 véetné priloh Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 04.10.2024 Vyhotoveno: V Dlouhé Tiebové 22.11.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Podle objednavky ¢. 21/2024-MPO/pr ze dne 24.10.2024 zadani a dalSich informaci pani Evy
Prochazkové je ukolem znalce zpracovani znaleckého posudku:

Ur¢it obvyklou cenu pozemku parc.¢. 575/5 v obci Usti nad Orlici, k.a. Oldfichovice u Usti nad
Orlici.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Prodej pozemk z vlastnictvi Mésta Usti nad Orlici do vlastnictvi fyzické osoby.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatelem byl formulovan pozadavek na zpracovani ocenéni, vcetné zajisténi podkladi pro
provedeni ocenéni (geometricky plan).

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 4.10.2024 znalcem osobné
Podminky: zataZeno, teplota 12° C



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdrojua dat

Vybér zdroju dat pro urceni obvyklé ceny pozemk je dan moznosti jejich dostupnosti.

V daném ptipad¢é pro urceni obvyklé ceny pouzivdm metodu porovnavaci, ktera je pro ocenéni
pozemki obecné nejvhodné;jsi.

Porovnavaci metoda analyzuje ceny, které byly v poslednim obdobi sjednany za porovnatelné typy
majetku.

Porovnatelnost ocefiovaného a porovnavanych majetki je zdsadni pro vybér zdroji dat.

Pozemky jsou v daném misté a Case obchodovany. Jejich cena na trhu je znama.

Z ptipadu skutecné realizovanych prodejii pozemka jsem vybral ty, které v daném misté a Case byly
nejvice srovnatelné s pfedmétem ocenéni z pohledu jejich posuzovanych charakteristik (poloha v
ramci sidla, velikost, tvar, vybavenost sit¢tmi technické infrastruktury v misté, zafazeni pozemku v
platném tzemnim planu ....)

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Predané zadavatelem:

- vpredu uvedené zadani a objednévka

- technicka mapa lokality

- dalsi informace a idaje sd¢lené zadavatelem posudku

Opatiené znalcem:

- dali informace od M&U Usti nad Orlici (stavebni titad, odbor majetku, odbor ZP)

- informace o cendch realizovanych prodejti srovnatelnych pozemki ziskané z kupnich smluv
dalkovym piistupem do sbirky listin Katastralniho tfadu, KP Usti nad Orlici pro k.. Mésta
Usti nad Orlici

- analyza trhu se srovnatelnymi nemovitostmi v Sir§im regionu

- skutecnosti zjiSténé na misté

Pouzita literatura:

- Odhad hodnoty nemovitosti - Ing.Zbynék Zazvonil, EKOPRESS 2012, ISBN 978-80-86929-88-0

- Ocenovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy, Petr Ort, LEGES 2014, ISBN
978-80-87212-77-9

- Analyza realitniho trhu, Petr Ort, LEGES 2019, IBSN 978-80-7502-364-3

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data o cenach porovnavanych pozemki jsem opatfil pfimo z kupnich smluv, jejich vérohodnost
povazuji za prokazanou.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice a pojmy:
Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni definuje obvyklou cenu v § 2:

§ 2 Zpusoby oceriovini majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
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cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Zptisob uréeni obvyklé ceny je stanoveny vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni v § la:

§ 1a Uréeni obvyklé ceny
(1) Obvykla cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popripade obdobnych
predmetit ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimordadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeri prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvilastni obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér udajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétit na zdklade kritérii podle druhu predmétu oceneéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu udajii z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,
¢) urceni zdakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilu parametru mezi ocenovanymi predmeéty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,
d) upravu sjednanych cen v ndavaznosti na odlisnost obdobnych predmétit ocenéni od predmeéti
ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka zpiisobena korekci musi byt radné odiivodnéna,
e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcietné
zditvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udajii a
flurceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyvhodnoceni souboru upravenych cen.

Pouzity zpusob ocenéni:

Cenu obvyklou urcuji metodou neprimého cenového porovnani z cen realizovanych tplatnych
prevodii porovnatelného majetku v daném misté a Case.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro ocenéni jsem v dostupnych vyse uvedenych zdrojich dat vyhledal informace o skute¢né
realizovanych prodejich srovnatelnych pozemki. V lokalité mésta Usti nad Orlici se pozemky
obecné obchoduji. Dalkovym pfistupem ze sbirky listin Katastru nemovitosti jsem opatiil kopie
kupnich smluv k uplatnym pfevodiim pozemkd, které jsou srovnatelné s pfedmétem ocenéni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Z mnozstvi vyhledanych realizovanych piipadii prodeje jsem pro provedené analyze pro vlastni

urceni ceny porovnanim vybral 3 z nich, které nejvice spliuji vyse uvedené atributy porovnatelnosti.

Data potfebna pro urceni ceny jsem zpracoval a v porovnani korigoval koeficienty odliSnosti,
zohlediujici odli$né atributy ocenovaného a porovnavanych pozemk.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Usti nad Orlici, k.u.
Oldfichovice u Usti nad Orli’ci
Adresa nemovité véci:  Staré Oldrichovice, 562 01 Usti nad Orlici

Vlastnické a evidencni udaje

Ocefovany pozemek parc.é. 575/5 je vedeny v Katastru nemovitosti na LV &. 10001 pro obec Usti
nad Orlici, k.0. Oldfichovice u Usti nad Orlici.

Vlastnikem pozemku je Mésto Usti nad Orlici (kopie informace o pozemku je v piiloze).

Dokumentace a skute¢nost

Piedmétem ocenéni je pozemek v obci Usti nad Orlici, jeho k.1 Oldfichovice u Usti nad Orlici. Jeho
stav vedeny v KN je v souladu se stavem skutecnym. Pozemek je vedend v druhu pozemku zahrada.
Jeho skutecny stav je ten, Ze pozemek je spojity se sousedicimi pozemky parc.€. 575/1 a 575/4 jiného
vlastnika.

Ptfedané¢ a opatiené podklady byly podkladem pro provedeni pozadovaného ocenéni.

Mistopis
Ocefovany pozemek je v Pardubickém kraji, obci a okrese Usti nad Orlici, k.. Oldfichovice u Usti
nad Orlici.

Mésto Usti nad Orlici je centrem regionu a k datu 31.12.2003 bylo sidlem okresniho uiadu.
Ocenlované pozemky jsou v jeho ¢asti Oldfichovice, ulici Staré Oldfichovice.

Lokalita je odloucenou ¢asti mésta.

Lokalita s pozemkem je vzdalend cca 1600 m SV od stfedu mésta.

Celkovy popis nemovité véci
Pozemek je k datu ocenéni uzivany jako zahrada, je svazity k severu, nema zadné soucdsti ani
ptisluSenstvi.
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Sité technické infrastruktury (rozvody elekttiny, kanalizace a vody) jsou ve vzdélenosti cca 100m.
Moznost napojeni na n¢ nebyla ovétrovana. Plyn v dané lokalité neni zaveden.

Podle platného uzemniho planu je pozemek v soucasné zastavéném tzemi v plose BV - bydleni v
rodinnych domech venkovskeé.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza trhu:

Usti nad Orlici je vyznamnym sidlem Pardubického kraje, je zde nékolik subjektti pramyslové
vyroby, Uplné obcanska vybavenost, ifady plnici funkci sidla okresu, banky, obchody, sluzby a tplna
technicka infrastruktura.

Dopravng je napojeno na silnici €. I/14 a I zelezni¢ni koridor.

Ocenované pozemky jsou v okrajové ¢asti mesta.

Trh s nemovitostmi je zde funkéni, realizuji se prodeje mezi fyzickymi a pravnickymi osobami v
misté, nepusobi zde poptavka cizich investort.

Vyhodnoceni zjisténych realizovanych prodeju:
V Usti nad Orlici jsou obchodovany pozemky pievazné za ucelem uceleni vlastnické drzby a nové
vystavby v rdmeci celého mésta.

Skute¢né dosazené porovnatelné ceny lze spolehlivé urcéit pouze u téch kupnich smluv, kde jsou
prodavany pouze samotné pozemky bez staveb, nebo jinych soucasti a ptislusenstvi.

Téchto dat je pouze omezené mnoZzstvi.

Vyhledanim ve vefejné databazi KN jsem nalezl v obdobi let 2022 - 2024 celkem cca 10 ptipadu, kdy
byly na izemi mésta proddvany samotné pozemky.

Z téchto jsem pro porovnani vybral 3 piipady, kdy byly prodavany pozemky srovnatelné s
pozemkem, ktery je pfedmétem ocenéni.

Ve sbirce listin Katastralni ufadu jsem potom dalkovym piistupem opattil kopie kupnich smluv.
Pro vlastni cenové porovnani jsem tedy mél k dispozici tidaje o skute¢né realizovanych kupnich

cenach pozemkd, které jsou srovnatelné s predmétem ocenéni.
Kopie kupnich smluv jsou v archivu znalce.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek parc.&. 575/5 k.i. Old¥ichovice u Usti nad Orlici
Porovnavaci metoda

Piedmétem ocenéni je pozemek v obci Usti nad Orlici, k.1. Oldfichovice u Usti nad Orlici.
Jeho stav vedeny v KN je v souladu se skute¢nym stavem.
Pozemek je vedeny v Katastru nemovitosti v druhu zahrada a takovy je 1 jeho skute¢ny stav.

Pozemek je svazity k S. V misté je moznost napojeni na sité elektfiny, vodovodu a kanalizace.

Podle platného tizemniho planu je pozemek v soucasné zastavéném uzemi v plose:
- BV - bydleni v rodinnych domech venkovskeé

Timto je urcena jeho mozna vyuzitelnost, kterd pozemku déva investic¢ni potencial.



Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Usti nad Orlici, k.u. Hylvaty - pozemky zahrady, p.&.: 75/6 a 1432
Popis: Pozemky v zastavéném tizemi v ¢4asti mésta Hylvaty:

- pozemky autonomné nevyuzitelné

- rovinné - uzivané jako zahrada

- v mist¢€ jsou ¢astecné dostupné sité technické infrastruktury

- piijezd po zpevnéné komunikaci

- klidn4 lokalita
- podle uzemniho planu BI - bydleni v rodinnych domech méstské a piiméestské
Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 12/2023 1,04
velikost pozemku - ocenovany vétsi 1,03
poloha pozemku - ocenovany je horsi 0,97
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - je mozné zastaveét 1,05
intenzita vyuziti poz. - ocefiovany horsi 0,97
vybavenost pozemku - ocefiovany horsi 0,98
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]
21172 55 384,95 1,04 400,35

Nazev: Usti nad Orlici, k.u. Cernovir u Usti nad Orlici - pozemek zahrady, p.¢.: 133/7
Popis: Pozemky v zastavéném tizemi v ¢asti mésta Cernovir:

- pozemek autonomné nevyuzitelny

- rovinny - uZivany jako zahrada

- v misté€ jsou ¢astecné dostupné sité technické infrastruktury

- ptijezd po zpevnéné komunikaci

- klidna lokalita
- podle tizemniho planu BI - bydleni v rodinnych domech méstské a piiméstské
Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 07/2022 1,08
velikost pozemku - ocenovany vétsi 1,03
poloha pozemku - oceniovany horsi 0,97
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - je mozné zastavet 1,05
intenzita vyuziti poz. - ocenovany horsi 0,97
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
27 000 30 900,00 1,10 990,00




Usti nad Orlici, k.u. Old¥ichovice u Usti nad Orlici - pozemek zahrady, p.¢.:

Nazev: 624/22
Popis: Pozemky v zastavéném tizemi v &asti mésta Oldfichovice u Usti nad Orlici
- pozemek autonomné nevyuzitelny
- rovinny - uzivany jako zahrada
- v mist¢ jsou castecné dostupné sité technické infrastruktury
- ptijezd po zpevnéné komunikaci
- klidn4 lokalita
- podle izemniho planu BI - bydleni v rodinnych domech méstské a priméstské
Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 03/2023 1,05
velikost pozemku - oceniovany vétsi 1,03
poloha pozemku - ocenovany horsi 0,97
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - je mozné zastaveét 1,05
intenzita vyuziti poz. - oceflovany horsi 0,97
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
12 032 32 376,00 1,07 402,32
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 400,35 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 597,56 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 990,00 K&/m®

Urceni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

Jednotkovou cenu urcuji jako aritmeticky primér z upravenych cen porovnavanych pozemkd.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zahrada 575/5 314 597,56 187 634
Celkova vyméra pozemkii 314  Hodnota pozemki celkem 187 634




4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku 187 634 K¢

Obvykla cena 187 630 K¢

slovy: Jedno sto osmdesat sedm tisic Sest set tficet K¢

Komentar k urceni vysledné ceny

Obvyklou cenu jsem urcil metodou cenového porovnani.

Vyslednou obvyklou cenu zaokrouhluji na 187 630,- K¢&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledka analyzy

Data o oceflovaném i porovnavaném majetku jsem analyzoval, sumarizoval a statisticky vyhodnotil
s ohledem na znéni zadané odborné otazky. Metodou cenového porovnani jsem urcil obvyklou cenu
ocenované¢ho majetku.

S ohledem na skutec¢nost, Ze bylo mozné zajistit dostatecn¢ velky a reprezentativni vzorek dat o
skute¢né realizovanych prodejich srovnatelného majetku v dané lokalité¢ bylo mozné urcit jeho
prumérnou obvyklou cenu.

5.2. Kontrola postupu
Pti zpracovani znaleckého posudku jsem akceptoval postup dany § 52, pism. a) az e) vyhlasky cislo
503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urgit obvyklou cenu pozemku parc.é. 575/5 v obci Usti nad Orlici, k.u. Oldfichovice u Usti nad
Orlici.

Uréena obvykla cena pozemku parc.é. 575/5 v obci Usti nad Orlici, k.¢. Oldfichovice u Usti nad
Orlici ¢ini:

Obvykla cena 187 630 K¢

slovy: Jedno sto osmdesat sedm tisic Sest set tficet K¢

Konzultant a diivod jeho pribrani
Konzultant pro zpracovani ocenéni nebyl ptibran.

Odména, nahrada nakladu
Odména byla sjednana smluvné podle objednavky 21/2024-MPO/pr.

Znale¢né uctuji dokladem €. 36/2024.

ProhlasSeni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. obCanského soudniho fadu, ve znéni pozdé€jSich pravnich ptedpist. Znalec prohlasuje,
ze si je védom nasledk védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kraloveé ze dne 23. fijna 1998 €.}.Spr.1996/98 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 076614/2024.

V Dlouhé Ttebové 22.11.2024

Ing. Alexandr Mikulas
Na Hrazi 180
561 17 Dlouha Ttebova

-12 -



Informace o pozemku

Parcelni &islo: S75/50C

Obec Usti nad Orlici [573891]cf

Katastralni dzemi: Oldfichovice u Usti nad Orlici [775355]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m7]: 314

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovwy list: DKM _—:—5_—\
0 10 20 30 4060m

Uréeni wvymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Meésto Usti nad Orlici, Sychrova 16, 56201 Usti nad Orlici

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky pidni fond

Seznam BPE)J
BPE]  Vyméra

71450C0 314

Omezeni vlastnického prava

Mejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

MNejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

MNemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni dfad pro Pardubicky
kraj,_Katastralni pracovisté Usti nad Orlicicf
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Kopie mapy KN s vyzna¢enim ocefiovaného pozemku
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PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITi

stabilizované plochy uzemni
plochy zmén rezervy

BYDLENI
v bytovych domech

BYDLENI
v bytovych domech - specifické

BYDLENI
v rodinnych domech - méstskeé a pfiméstské

BYDLENI
v rodinnych domech - venkovské

BYDLENI
v rodinnych domech - venkovskeé - specifické

REKREACE
plochy staveb pro hromadnou rekreaci

REKREACE
zahradkové osady

REKREACE
zahradkové osady - specifickeé

REKREACE
R.N RN na plochach pfirodniho charakteru

Kopie vytezu hlavniho vykresu izemniho planu lokality ocefiovaného pozemku véetné legendy
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Fotodokumentace lokality ocenovaného pozemku — severni ¢ast
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