ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 012799/2023

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

Stru¢ny popis pfedmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené pozemku
parc.C. 724, ktery je vedeny na LV &. 10001
v obei Usti nad Orlici, k.. Cernovir u Usti nad Orlici
okrese Usti nad Orlici

Znalec: Ing. Alexandr Mjkulas
A : "ar'-

Zadavatel:  Mésto Usti nad Orlici,
Sychrova 16
562 241 Usti nad Orlici
1CO: 00279676

Podet stran: 12 a 5 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni ¢islo: |

Podle stavu ke dni: 13.2.2023 Vyhotoveno: V Dlouhé Tiebové 14.3.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otiazka zadavatele

Podle objednavky ¢. 1/2023-MPO/ce ze dne 2.2.2023 zadani a dalSich informaci pani Evy
Collinov¢ je ikolem znalce zpracovani znaleckého posudku:

Uréit obvyklou cenu pozemku parc.¢. 724 v obei Usti nad Orlici, k.. Cernovir u Usti nad Orlici

1.2. U¢el znaleckého posudku

Prodej pozemku z vlastnictvi Mésta Usti nad Orlici.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na p¥esnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatelem byl formulovan poZadavek na zpracovani occnéni, jiné skuteCnosti majici vliv na
presnost zavéru posudku nebyly sdéleny,

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 9.5.2022 znalcem osobné
Podminky: zatazeno, teplota 5° C



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat

Vybér zdrojh dat pro uréeni obvyklé ceny pozemkii je dan moznosti jejich dostupnosti.

V daném piipadé pro urCeni obvyklé ceny pouzivam metodu porovnavaci, kterda je pro ocenéni
pozemki obecné nejvhodnéjsi.

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

Porovnatelnost oceflovaného a porovnavanych majetkt je zasadni pro vybér zdroji dat.

Pozemky jsou v daném misté a Case (lokalita Cernovir) obchodovany jen mélo. Jejich cena na trhu
je znama.

Z piipadi skute¢né realizovanych prodeji pozemkii 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 sitémi technické infrastruktury v misté, zatazeni pozemku v
platném uzemnim planu ....)

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

- vpiedu uvedené zadani a objednavka

- dalsi informace a idaje sdélené zadavatelem posudku

- technicka mapa lokality

Opatrené znalcem:

- dal3i informace od M&U Usti nad Orlici (stavebni Gfad, odbor majetku, odbor ZP)

- informace o cenach realizovanych prodeji srovnatelnych pozemkd ziskané z kupnich smluv
dalkovym pfistupem do sbirky listin Katastralniho Gfadu, KP Usti nad Orlici pro k.i. Mésta Usti
nad Orlici

- analyza trhu se srovnatelnymi nemovitostmi v $ir§im regionu

- skutecnosti zjisténé na misté

PouZzita literatura:

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

- Ocenovani nemovitosti — moderni metody a piistupy, 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. Zikladni pojmy a metody ocenéni

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

§ 2 Zpasoby oceriovani majetku a sluzeb

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



(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vwie se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérit prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvilasini obliby. Mimoiddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji nap¥iklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasimi oblibou se rozumi zvidsini
hodnota pFikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

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

§ 1a Urceni obvyklé ceny
(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobmich
predmetit ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenént,
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimordadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajictho a kupujiciho ani viivu zviasmi obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vwhér udajit do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predméti na zakladé kritérii podle druhu predmeétu ocenéni a jeho zvidstnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu udaju z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenént,
¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vVsi ceny,
urcent rozdiltt parametri mezi ocenovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,
d) vpravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych predméti ocenéni od predmétii
ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka zpiisobena koreket musi byt Fadné odiivodnéna,
e) vyber, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vietné
zdivodnéného pripadného vylouceni odlehlych udujii a
Purceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Pouzity zpisob ocenéni:

Cenu obvyklou urcuji metodou nepfimého cenového porovnani z cen realizovanych tiplatnych
pievodi porovnatelného majetku v daném misté a ¢ase.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu p¥i sbéru ¢i tvorbé dat

Pro ocenéni jsem v dostupnych vySe uvedenych zdrojich dat vyhledal informace o skutené
realizovanych prodejich srovnatelnych pozemku. V lokalité mésta Usti nad Orlici se pozemky
obecné obchoduji. Déalkovym piistupem ze sbirky listin Katastru nemovitosti jsem opatiil kopie
kupnich smluv k tplatnym pfevodim pozemki, které jsou srovnatelné s predmétem ocenéni.

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Z mnozstvi vyhledanych realizovanych pfipadii prodeje jsem pro provedené analyze pro vlastni
urCeni ceny porovnanim vybral 4 znich, které nejvice spliuji vySe uvedené atributy
porovnatelnosti.

Data potiebna pro uréeni ceny jsem zpracoval a v porovnani korigoval koeficienty odlidnosti,
zohlediujici odlidné atributy ocenovaného a porovnavanych pozemkii.,

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni adaje: kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Usti nad Orlici, k.. Cernovir
u Usti nad Orlici
Adresa nemovité véci:  Cernovir, 562 01 Usti nad Orlici

Vlastnické a evidenc¢ni adaje

Ocefiovany pozemek je vedeny v Katastru nemovitosti na LV ¢. 10001 pro obec Usti nad Orlici,
k.G. Cernovir u Usti nad Orlici.

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

Pozemek je ve funk&nim celku s pozemkem parc.¢.st. 180, jehoZ soudisti je stavba ¢.p. ?ﬁ vedend v
KN jako rodinny duim.
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Dokumentace a skutecnost

Predmétem ocenéni je pozemek v obei Usti nad Orlici, jeho k.. Cernovir u Usti nad Orlici, lokalité
Vaclavov. Jeho stav vedeny v KN je v souladu se skuteénym uzitim.

Pozemek je uzivany ve funkénim celku jako zahrada s pozemkem parc.&.st. 180, jehoz souéasti je
stavba ¢.p. %iného vlastnika.,

Piedan¢ a opatfené podklady byly podkladem pro provedeni pozadovaného ocenéni.

Mistopis

Ocetovany pozemek je v Pardubickém kraji, obci a okrese Usti nad Orlici. k.a. Cernovir u Usti nad
Orlici.

Meésto Usti nad Orlici je centrem regionu a k datu 31.12.2003 bylo sidlem okresniho Gifadu.
Ocenované pozemky jsou v jeho &asti Cernovir, lokalité Viclavov.

B



Lokalita je odlou¢enou ¢asti mésta od jeho stredu vzddlena cca 3.3 km,

Celkovy popis nemovité véci

Pozemek bezprostiedné sousedi s frekventovanou silnici ¢islo 11/360. cca 20 m za silnici je
zelezniéni trat” Usti nad orlici - Letohrad.

Pozemek je rovinny k datu ocenénf uZivany jako zahrada. Cast pozemku - predzahradka k silnici je
oplocena s brankou a branou. na ¢asti je zpevnéni dlazbou 7 betonovych dlazdic a monolitického
betonu.

Soucasti pozemku je nékolik ovoenych a okrasnych stromi a keit (lipa. tieden, okrasna vrba, kefe
drobného ovoce).

V misté¢ je moznost napojeni pouze na rozvody clektfiny. Voda, plyn a kanalizace v dané lokalité
nejsou zavedeny.

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

Pozemek ocenuji jako celek, uvedené soucasti a prisluSenstvi jsou zahmuté vcené urcené
porovnanim.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza trhu:

Usti nad Orlici je vyznamnym sidlem Pardubického kraje, je zde nékolik subjekti primyslové
vyroby, tplnd obcanskd vybavenost, Gfady plnici funkci sidla okresu, banky, obchody, sluzby a
aplné technicka infrastruktura.

Dopravné je napojeno na silnici €. I/14 a 1 Zelezni¢ni koridor.

Ocenované pozemky jsou v okrajové ¢asti mésta.

Trh s nemovitostmi je zde funkéni, realizuji se prodeje mezi fyzickymi a pravnickymi osobami v
mist¢, neplisobi zde poptiavka cizich investoru.

Vvhodnoceni zjisténvch realizovanych prodej:
V Usti nad Orlici jsou obchodovany pozemky pievazné za Géelem uccleni vlastnické drzby a nové
vystavby v ramci cel¢ho mésta.

Skutec¢né dosazené porovnatelné ceny lze spolehlivé urcit pouze u téch kupnich smluv, kde jsou
prodavany pouze samotné pozemky bez staveb, nebo jinych soudasti a prislusenstvi,

Téchto dat je pouze omezené mnozstvi.

Vyhledanim ve vefejné databazi KN jsem nalezl v obdobi let 2021 a 2022 celkem cca 12 piipadi,
kdy byly na izemi mésta proddvany samotné pozemky.

Z téchto jsem pro porovnani vybral 4 pfipady. kdy byly prodavany pozemky srovnatelné s
pozemky, ktery je pfedmctem ocenéni.

Ve sbirce listin Katastralni tfadu jsem potom dalkovym piistupem opatiil kopie kupnich smluv.

Pro vlastni cenové porovnani jsem tedy mél k dispozici udaje o skuteéné realizovanych kupnich
cenach pozemku, které jsou srovnatelné s pfedmétem ocenéni,

Kopie kupnich smluv jsou v archivu znalce.

4.2. Ocenéni

Urceni obvyklé ceny

Pozemek parc.&. 724 v k.i. Cernovir u Usti nad Orlici
Porovnavaci metoda

Piedmétem ocenéni jc pozemek v obei Usti nad Orlici, k.. Cernovir u Usti nad Orlici.
Pozemek je vedeny a skute¢né uzivany jako zahrada.
Oceiiuji metodou cenového porovnani.

Prehled srovnatelnych pozemkii:
Ndzev: Usti nad Orlici, k.. Hylvaty, Pivovarska ul., pozemek p.¢.: 1283/35
Lokalita: k.4. Hylvaty, ulice Pivovarska
Popis: Pozemek ve funkénim celku k rodinnému domu ¢.p. 216 v ulici Pivovarska:
- pozemek je autonomné nevyuzitelny
- rovinny bez piekazek
- v miste jsou dostupné vSechny sité technické infrastruktury
- pifjezd po asfaltobetonem zpevnéné komunikaci
- klidna lokalita
- podle uzemniho planu SM - smiSené obytné méstské izemi




Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 02/2021 1,12

velikost pozemku - ocenovany Vetsi 1,03

poloha pozemku - ocefiovany horsi 0,94

dopravni dostupnost - oceniovany horsi 0,97

moznost zastavéni poz. - nepravdépodobna 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - ocenovany horsi 0,95

tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [m’] JC [ K&/m® | Kc [ K&/m? |
8 996 26 346,00 1,00 346,00

Nizev: Usti nad Orlici, k.G. Hylvaty, Pod Horou, pozemky p.C.: 2485/15 a 2503/3
Lokalita: k.. Hylvaty, ulice Pod llorou
Popis: Pozemky v zastavéném uzemi v ulici Pod Horou:
- pozemky jsou autonomné nevyuzitelné
- rovinné bez prekazek
- v misté jsou dostupné vSechny sité technické infrastruktury
- pfijezd po asfaltobetonem zpevnéné komunikaci
- klidna lokalita
- podle Gzemniho planu BI - bydleni v rodinnych domech méstsk¢ a ptiméstské
- pozemky v zatopovém uzemi feky Tiebovky

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 04/2022 1,07

velikost pozemku - ocenovany veétsi 1,02

poloha pozemku - ocenovany horsi 0,95

dopravni dostupnost - ocefiovany horsi 0,97

moznost zastavéni poz. - obdobna (autonomné nevyuzitelny) 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - ocenovany horsi 0,95

tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m* ] Kc [ K&/m?]
87 810 277 317,00 0,96 304,32

Nazev: Usti nad Orlici, k.u. Kerhartice, Sokolska, pozemek p.¢.: 93/23
Lokalita: k.0. Kerhartice, ulice Sokolska
Popis: Pozemek v zastavéném uzemi v ulici Sokolska:
- pozemek autonomné nevyuzitelny
- rovinny
- v misté jsou ¢asteéné dostupn¢ sité¢ technické infrastruktury
- pfijezd po zpevnéné komunikaci
- klidna lokalita
- podle uzemniho planu BI - bydleni v rodinnych domech méstské a piiméstské




Koeficienty:

Maximdlni jednotkova porovnavaci cena

redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 07/2022 1,05
velikost pozemku - ocenlovany vetsi 1,02
poloha pozemku - ocefiovany horsi 0,94
dopravni dostupnost - ocenovany mirné horsi 0,97
moznost zastavéni poz. - obdobné (autonomné nevyuzitelny) 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - ocenovany horsi 0,97
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? | K¢ [ K&/m? ]
32770 99 331,01 0,95 314,46
Nizev: Usti nad Orlici, k.G. Hylvaty - pozemek p.C¢.: 345/14, 345/15
Popis: Pozemky v zastavéném Gzemi v Casti mésta Hylvaty:
- pozemky autonomné nevyuzitelné
- rovinny na ¢asti zpevnéni - komunikace
- v mist¢ jsou astené dostupné sité technické infrastruktury (neni plyn, kanalizace)
- ptijezd po zpevnéné komunikaci
- klidna lokalita
- podle tizemniho planu BI - bydleni v rodinnych domech méstské a priméstské
Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva - transakce 09/2021 1,12
velikost pozemku - ocenovany vetsi 1,02
poloha pozemku - ocefiovany horsi 0,94
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobnd (autonomné nevyuzitelny) 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1.00
vybavenost pozemku - ocenovany horsi 0,97
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m’] JC [ K&/m® | Kc [ K&/m? ]
26 000 52 500,00 1,04 520,00
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 304,32 K&/m®
Priméma jednotkova porovnavaci cena 371,20 K&/m®

520,00 K¢/m

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemki

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

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
| mzl cena podil pozemku
[ K&m?| [ K&
zahrada 724 573 371,20 212 698
Celkovi vyméra pozemkii 573  Hodnota pozemkii celkem 212 698
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4.3. Vysledky analyzy dat

Obvykla cena po zaokrouhleni
212 700 K¢

slovy: Dvéstédvanacttisicsedmset K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky prumér upravenych sjednanych cen a nasledné bylo
provedeno zaokrouhleni.

Zjisténé slabé stranky ocenované nemovité véci:

- poloha u frekventované silnice a zeleznice (hluk, pra§nost)

- neuplné vybaveni technickou infrastrukturou

Zjisténé silné stranky ocenované nemovité véci:
- trvaly porost

- 10 -



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Data o ocenovaném i porovnavaném majctku jsem analyzoval, sumarizoval a statisticky vyhodnotil
s ohledem na znéni zadan¢ odborné otazky. Metodou cenového porovnani jsem urcil obvyklou cenu
ocefiovaného majetku.

S ohledem na skuteCnost, Ze bylo mozné zajistit dostatecné velky a reprezentativni vzorek dat o
skuteéné realizovanych prodejich srovnatelného majetku v dané lokalité bylo mozné urcit jeho
prumérnou obvyklou cenu.

5.2. Kontrola postupu

Pfi zpracovani znaleckcho posudku jsem akceptoval postup dany § 52, pism. a) az ¢) vyhlasky &islo
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Urit obvyklou cenu pozemku parc.&. 724 v obei Usti nad Orlici, k.6.Cernovir u Usti nad Orlici.

Uréend obvykla cena ¢ini: 212 700 K¢&

slovy: Dvéstédvanacttisicsedmset K&

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

Odména nebo nahrada nakladi
Odména byla sjednana smluvné podle objednavky 1/2023-MPO/ce.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji dokladem ¢&. 10/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 23. fijna 1998 ¢.j.Spr.1996/98 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
se specializaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumo¢nikii vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralové.

ProhlaSuji, v souladu sustanovenim § 127a zak. & 99/1963 Sb. obcéanského soudniho tadu
v platném znéni, Ze jsem si védom nasledki védomeé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapséan pod &islem 012799/2023 evidence posudki.

V Dlouhé¢ Ttebové 14.3.2023

Ing. Alexandr Mikula$
T e R
SERph o
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 012799/2023

Informace o pozemku
Kopie mapy SirSiho méfitka
Kopie mapy KN

Kopie izemniho plinu
Fotodokumentace



Informace o pozemku

Parcelni &islo: 72418

Obec: Usti nad Orlici [579891]cF
Katastralni Gzemi: Cernovir u Usti nad Ordici [620611]
| Cislo Lv: 10001
| Vyméra [m?]: 573
| Typ parcely: Parcela katastru nemovitasti
Mapowy list: DKM |
| Urteni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK = R
| Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo

Mésto Usti nad Orlici. Sychrova 16, 56201 Usti nad Orlici

Zpusob ochrany nemovitosti

| zemédéisky pldni fond

Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra

75800cf 573

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zidna omezeni,
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

«" Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim c_bvodu kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralnl ifad pro Pardubicic)
kra). KatastrdInl pracoviste Usti nad Orlici ™




696717

Kopie mapy KN s vyznaéenim ocefiovaného pozemku



Kopie vyfezu hlavniho vykresu tizemniho planu

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI
stabilizované plochy tizemni

plochy zmeén rezervy
- BYDLENI
BV, v rodinnych domech - venkovske
e BYDLENI
=\WZl
BV, v redinnych domech - venkovské - specificke
- REKREACE
RH plochy staveb pro hromadnou rekreaci
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Fotodokumentace lokality ocefiovaného pozemku parc.&. 724 pohled od JZ



