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nam.28. fijna 3, 602 00 Brno tel. 533 039 051
www.znalciaodhadci.cz, znalciaodhadci@gmail.com, ID schranky p6uc9e7

ZNALECKY POSUDEK
ev.¢. 6358-155/2023

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny zajmového majetku, a to pozemk parc.¢. 615/5, parc.¢. 615/7
a parc.€. 615/11, k.u. PrkliSov (ve vlastnictvi Obec Borusov, €.pop. 60, 57101 Borusov),
zapsanych na LV ¢. 10001 pro k.u. PrkliSov, obec Borusov, vedeném u Katastralniho Gradu
pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy.

Zadavatel : PUDIS a.s.
IC 45272891, DIC CZ45272891
Podbabska 1014/20
160 00 Praha 6

Uéel posudku : stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty pro u€ely majetkopravni
pfipravy stavby
Zvlastni poiadavky : - ocenéni zpracovat pro ucely zak ¢.416/2009 Sb.,

- ocenéni zpracovat na zakladé Smlouvy o dilo, €. objednatele D21-043.Ks19, ze dne 18.04.2023 a dil¢i
objednavky €. D21-043/GaKar/23/016, ze dne 28.07.2023,

- ocenéni zpracovat na zakladé predlozeného Zaborového elaboratu PrkliSov.xIsx, ktery byl
zaslan v ramci diléi objednavky, ¢j.D21-043/GaKar/23/016, ze dne 28.07.2023,

- ocenéni majetku provést v¢. pfipadné DPH (cena celkova),

- neprovadét uréeni ceny zjisténé dle pfedpisu, bude provedeno pozdéji samostatnym znaleckym
posudkem,

- neuvadét dolozku dle §127a zak.¢€.99/1963 Sb., ob¢ansky soudni Fad, v platném znéni.

Datum mistniho Setreni: 24.08.2023

Datum, ke kterému je
ocenéni provedeno : 24.08.2023

Pouzity ocerniovaci predpis : Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich
ocenovacich standard( IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefovani
nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 I0M-VSE, navrh, 2011, 2014),
dale dle Znaleckych standardti US| VUT vBrné& a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.c.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakon(, v platném znéni; sou¢asné mohla byt pouzita i vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zakona o ocenovani majetku ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017 Sb., vyhl.¢. 188/2019 Sb., vyhl.¢.
488/2020 Sb., vyhl.€.424/2021 Sb. a vyhl.¢.337/2022 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé
ocenéni).

Posudek vypracoval, mize jej stvrdit a podat pripadna vysvétleni:

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost ustavu

Posudek obsahuje : ... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, Cislo:  tFi/ elektronicka kopie

V Brné, dne : 11.09.2023
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OSVEDCENI, OMEZUJICIi VYHRADY

Zpracovatel timto osvédcCuje, Ze:

1) odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu neni zavisla na uréenych/ stanovenych hodnotach (cenach),

2) nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z &innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého
posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

3) zpracovany posudek zohledriuje vSechny zpracovateli znamé skute¢nosti k datu zpracovani tohoto
znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

4) nebyly shledany zadné skute€nosti svéd¢ici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1) objednatel prohladuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné skute¢nosti, které by jej uvedly
v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se
zpracovanim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po predchozi
konzultaci souhlasi,

2) znalec neruCi za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladu a nepravdivych informaci,

3) znalec neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu, jejichz pficinou jsou nedostatky v podkladech a informacich (ij. jejich nepravdivost Ci
neuplnost), pfedanych objednatelem nebo dal§imi osobami,

4) znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predlozenych podkladi a ze sdéleni opravnénych osob pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti dale
ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

5) dalSi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroja, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéZz povazovany za vérohodné, pravdivé a
spravné,

6) zpracovatel zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat ke konkrétnimu
datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry a podminky; pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po
datu zpracovani, nejsou tyto skute¢nosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu zohlednény,

7) datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo
obdobného elaboratu vztahuiji, je uvedeno v tomto znaleckém posudku,

8) hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu,
jsou zaloZeny na pfedpokladech v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu uvedenych,

9) vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na objednatele az dnem jeho Uplného zaplaceni (Uhrady danového dokladu); do té doby je
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat viastnictvim zhotovitele a nesmi s
nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vuci tfetim osobam; poté smi byt tento znalecky
posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami,
které k nému naleZeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je znalcem
povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. zak.§.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
v platném znéni a § 9 odst.1 zdkona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném
znéni,

10) znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je platny pouze pro vySe uvedeny ucel
zpracovani a nelze jej pouzit za jinym ucelem,

11) znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav
v oblasti dani, u€etnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani.

12) v posudku neni zohlednén vliv pfipadnych pravnich vad na majetku (zastavni prava, soudcovska zastavni
prava, exekuce apod.), které by ovlivnily posudkem uréenou obvyklou cenu (hodnotu) zajmového majetku,

13) s ohledem na soucasnou turbulentni a hektickou situaci na nemovitostnim trhu, ktera je zplsobena predevsim
hygienicko-epidemiologickou svétovou situaci (vliv Covid SARS), dale valeCnym konfliktem na Ukrajiné a
v dusledku toho dos$lo pak k enormnimu narlstu cen stavebnich materiald a stavebnich praci, k novému
zdrazovani energii a dalSich vstup(, v€. obchodovani s emisnimi povolenkami - sou¢asna globalni i tuzemska
makroekonomicka situace je zna¢né naruSena a predikovat aktualné jeji budouci vyvoj prakticky nelze, jsme v
souladu se zpravou TEGoVA (evropska organizace narodnich asociaci odhadcd) shodného nazoru, Zze pokud
pro stanoveni trzni hodnoty pfedmétného majetku podle pozadavku objednatele k aktualnimu datu v tomto
obdobi a souvisejici hospodaFské recese, nebude mit odhadce (znalec) dostupné relevantni trzni Udaje (coz je
nasnadé), doporuCuje se stanovit vzdy nejprve trzni hodnotu k datu pfed vznikem této situace, kdy jesté
relevantni trzni Udaje o ocefiovaném majetku (nemovité véci) byly dostupné, se zdlvodnénim, Ze pro ocenéni
majetku k pozadovanému datu vtomto obdobi a v obdobi bezprostfedné navazujicim je zcela nemozné
spolehlivé predikovat vyvoj makroekonomické situace spole€nosti a tomu odpovidajici situaci na relevantnim
trhu,

14) pokud bude poZadovano ocenéni trZzni hodnotou, je tfeba z divodu turbulence cen na trhu znac¢né omezit
€asovou platnost vysledku ocenéni na nékolik tydnd, max. mésicl, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim, ze
pro jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.6.254/2019 Sb.
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym Ukolem je zpracovat znalecky posudek s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny
zajmového majetku, a to pozemk( parc.C. 615/5, parc.C. 615/7 a parc.c. 615/11, k.u. PrkliSov
(ve vlastnictvi Obec BoruSov, &.pop. 60, 57101 Borusov), zapsanych na LV €. 10001 pro k.u. PrkliSov,
obec Borusov, vedeném u Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Jedna se o zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny zajmového majetku pro
ucely jeho prodeje/ vykupu v souvislosti s budoucim trvalym zaborem stavbou dalnice ,D35 Staré Mésto
— Mohelnice* (majetkopravni vyporadani vlastnickych vztaht v dusledku uvedené vefejnéprospésné
stavby).

Znalecky posudek bude zpracovan pro ucely postupu podle §3b odst.2 zak.¢.416/2009 Sb., o urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (liniovy
zakon), v platném znéni.

Ocenéni majetku je provedeno k datu mistniho Setieni, tj. ke dni 24.08.2023 (po datu nabyti pravni
moci Uzemniho rozhodnuti).

§3b zak.c.416/2009 Sb.

(3) Cena pozemku nebo stavby se ve znaleckém posudku urci vzdy nejdFive ke dni

a) odeslani navrhu kupni smlouvy, nebo

b) nabyti pravni moci rozhodnuti, kterym se zamér povoluje v uzemnim fizeni, v uzemnim fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni
prostiedi, ve spole¢ném tzemnim a stavebnim fizeni nebo spole¢ném tizemnim a stavebnim fizeni s posouzenim vlivi na Zivotni
prostredi

podle toho, ktery z vySe uvedenych dni nastane dfive.

A.3 Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Jedna se o pozemky vedené v druhu pozemku jako ostatni plocha — ostatni komunikace, kde zasahuje
trvaly zabor pro vystavbu dalnice ,D35 Staré Mésto - Mohelnice®, v€etné soucasti a pfisluSenstvi.
Majetek se nachazi v navrhové plose stavby pro dopravu a s ni souvisejicich plochach stavebnich
objekt.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou dal$i skute¢nost, ktera midze mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Prohlidka majetku (mistni Setfeni) se uskute¢nila dne 24.08.2023 za ucCasti pracovnikl znalecké
kancelafe ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. sr.o0., a to pana Ing. Jaroslava Haby, MBA,
(znalce), dale pana Ing. Ivo LiSkutina (znalce), dale pani Katefiny Neuhybelové (technické pracovnice)
a pana Ing. Martina Cholevy (technického pracovnika) — uvedeni jako zpracovatel.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zji§téni a z vysledkud technické prohlidky, dale
z informaci ziskanych od zadavatele posudku, z jim pfedloZzenych grafickych, tabelarnich a textovych
elaboratll nebo z informaci ziskanych zpracovatelem, napf. z vefejné dostupnych informaci (napf. www,
vefejné seznamy apod.).

Prohlidka byla provedena fyzicky za uCelem ovéfeni souladu katastralnich, majetkopravnich a
technickych podklad(i. Mistni Setfeni bylo provedeno v pribéhu mésice dubna a kvétna 2023, a to
v ramci celé trasy planované stavby budouci déalnice ,D35 Staré Mésto — Mohelnice®.

Vlastnik majetku nebyl po dohodé k mistnimu Setfeni pfizvani (viz vefejna setkani s ob¢any, konana
v Mohelnici, dne 19.04.2023 a 27.04.2023).

ZNALC! A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.6.254/2019 Sb.
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A.5 DalSi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu mistniho
Setfeni nachazi.

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouzity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek®,
»ocenovany pozemek*, ,ocenovany majetek”.

Nazev stavby: D35 Staré Mésto — Mohelnice

Cislo akce: 1066

Stavebni akce (investor): RSD CR

Cislo ISPROFOND/ ISPROFIN: 500 155 0024.39501

Nazev akce: D35 Staré Mésto — Mohelnice

Cislo smlouvy stavebnika: 14PT-000868

Stuperi dokumentace: DSP (Dokumentace pro stavebni povoleni)
Uzemni rozhodnuti: KUOK 129098/2022 (14.12.2022, npm 07.02.2023)

Objednatelem tohoto znaleckého posudku je spoleénost PUDIS a.s., IC 45272891, DIC CZ 45272891,
se sidlem Podbabska 1014/20, 160 00 Praha 6 (SoD ¢&. D21-043.Ks19, ze dne 18.04.2023).

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupll ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standardd IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocenovani nemovitosti trzni hodnotou
v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardt USI VUT
v Brné a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a ve smyslu z&k.6.219/2000 Sb., o majetku Ceské
republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, v platném znéni a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a vyhl.€.441/2013 Sb., k provedeni
zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb., vyhl.€.424/2021 Sb. a
vyhl.€.337/2022 Sb.

Dle definice §498 zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZz ivécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze uréita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouzitim slovniho spojeni ,nemovitd véc* spatfujeme v této definici
obsazené vét§i mnozstvi pojmu, coz mlze vyvolat nejasnosti, uchylujieme se v tomto posudku z davodu
jasnéjsiho uréeni pfedmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost’, ,nemovity majetek”, ,majetek, ,stavba®,
»objekt“ nebo ,pozemek®. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

Zvlastni pozadavky objednatele:

- ocenéni zpracovat pro ucely zak ¢.416/2009 Sb.,

- ocenéni zpracovat na zakladé Smlouvy o dilo, &. objednatele D21-043.Ks19, ze dne 18.04.2023 a dil&i
objednavky €. D21-043/GaKar/23/016, ze dne 28.07.2023,

- ocenéni zpracovat na zakladé pfedloZzeného Zaborového elaboratu Prkliov.xlsx, ktery byl
zaslan v ramci dil¢i objednavky, ¢j.D21-043/GaKar/23/016, ze dne 28.07.2023,

- ocenéni majetku provést v&. pfipadné DPH (cena celkova),

- neprovadeét ur€eni ceny zjisténé dle predpisu, bude provedeno pozdéji samostatnym znaleckym
posudkem,

- neuvadét dolozku dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval:
Ing. Jaroslav Haba, MBA

ZNALC! A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.6.254/2019 Sb.
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B. VYCET PODKLADU

B.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Popis pouzitych metodik

Obecné lze fici, ze ocenovani nejriznéjSich druht majetku ve fungujicim trznim hospodarstvi je
dllezitou soucasti ekonomického zivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celki,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudkl stavi své zavéry mnoha nejriznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rizné Zivotni situace ob&anu, rovnéz tak i vySetfovaci ¢innost
policie a rozhodovaci ¢innost soudl. Vysledky ocefiovacich Cinnosti také vyuzivaji investofi, investi¢ni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadcd a znalcl. Z toho vyplyva, ze
ocefovaci ¢innost je ¢innost se znac¢nymi dopady pro ruzné kategorie spolecenského Zivota a zZe je
treba klast ur€ité naroky jak na uUrovefl samotnych oceriovatell, tak na Uroven jejich ocefovacich
reportd, expertnich stanovisek, resp. predevsim znaleckych posudk.

Pfi vybéru zdroji dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich standard IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardt US| VUT v Brné a Znaleckych standardt AZO
POSN Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu,
v platném znéni.

Soucasné mohla byt pouzita i vyhl.&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku ve znéni
vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017
Sb., vyhl.&. 188/2019 Sb., vyhl.¢. 488/2020 Sb., vyhl.¢.424/2021 Sb. a vyhl.£.337/2022 Sb., v platném
znéni (aktualni v dobé ocenéni).

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudkl zavisi pfedev§im na pouzitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.151/1997 Sbh. C&tyfi zakladni metody, a to urCeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjiSténa cena dle predpisu).

Pokud se bude hledat obvykla cena zajmového majetku, pak se ocenovatel bude fidit ve smyslu
z4k.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim®, tedy pouzije porovnavaci metodu, porovnani jiz obchodovanych cen/ na
rozdil od sou¢asnych obchodovatelnych cen.

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak ocefiovatel pouZije tfi dil€i pfistupy:

a) nakladova metoda, nakladovy pfistup (Cost Approach),

b) vynosova metoda, vynosovy pfistup (Income Approach),

c) porovnavaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),

a z nich na zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

Obvykla cena bude pouzita pro ty ucely toho kterého zakona, ktery se na ni odvolava, jedna se napfr.
o tyto zakony :

a) prehled zakon( viz napt.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.6.219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.€.563/1991 Sb., o ucetnictvi,

adalsi.....

V oblasti ocenovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani je Cinnosti, kdy je ur¢itému pfedmétu, souboru pfedmétt, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je
pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy asto bohuzel zamériuiji.
Cena Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou &astku za zbozi

nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, ziistava vsak historickym faktem. M(ize nebo nemusi mit
vztah k hodnoté, které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka :

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 zak.€.526/1990 Sb., o cenach ve znéni nebo

b) zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku) k jinym uceldm nez
k prodeji.

Hodnota HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné stranég,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce
HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna HODNOTA,
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Vécna hodnota
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Cena urcena dle
predpisu

Trzni ekonomika
Trzni cena

Trzni hodnota

vynosova HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz dale), pfitom kazda z nich maze
byt vyjadfena zcela jinym cCislem. PFi ocerovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka
HODNOTA je ur€ovana.

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o pfimérené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotfebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavad, které znemozfiuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocernovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena a zpusob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢€.337/2022 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vilivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho ani viivu
zvIastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajii do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedméti na
zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zviastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu tdaju z vybraného souboru obdobnych pfedmeéti ocenéni s tdaji o oceriovaném
pfedmétu ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametr( s vyznamnym podilem na vy$i ceny, uréeni
rozdilti parametr mezi oceriovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) dpravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmeétii ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pricemz odchylka zplusobena korekci musi byt fadné odtvodnéna,

e) vybér, oddvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tdaji a

f) ureni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouZité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovéani musi byt
z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné dolozZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zji$téni realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
Metoda uréeni ceny zjiSténé dle predpisu je dana zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a
0 zméné nékterych zakonu v platném znéni a vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani
majetku, ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb., vyhl.c.443/2016
Sb., vyhl.&. 457/2017 Sb., vyhl.c.188/2019 Sb., vyhl..488/2020 Sb., vyhl.6.424/2021 Sb. a
vyhl.¢.337/2022 Sb., v platném znéni. Metoda je zaloZzena na zakladé nepfimého porovnavani nakladi
vynakladanych na pofizeni obdobnych druhG majetku, pfi pouziti administrativné stanovenych
koeficientd modelace.

Systém hospodafstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a miize se od uréené hodnoty i vyrazné
odliSovat. Neni mozno presné ji stanovit.

Z hlediska trzniho oceriovani je definovana jako finanéni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem
majetku mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé strany
maji o realizaci zajem, nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji vSechna fakta o pfedmétu prodeje.
Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadct majetku
TEGoVA (The European Group of Valuers® Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocernovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Definice EU:

Trzni hodnota ma vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za
pfedpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji Fadny prodej a Ze
obvykla Ihata, zohledriujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta cCastka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zékladé znalosti, opatrné a z viastni vile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pristupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho a oznacujeme ji ,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle terminologie
soudu.

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana MV*. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou €astkou Ize téz vyjadfit pojmy ,hodnota“ pro
odhadnutou &astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou &astku
(napf. kupni cena, trzni cena apod.).
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Shrnuti
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ukolu

Obecné metody
ocenéni

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostate¢ny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou) cenu
mély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné
neobvyklé poméry (mimoradné okolnosti trhu jako pfirodni ¢i jiné kalamity, nekala soutéz apod.) apod.,
c) ze strany prodejce (¢i maklére) nebyl proveden dostate€ny marketing, nemovitost nebyla vhodné a
pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil davéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecéné prodat v kratkém cEase (zpravidla do 3 mésicu) se
oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpecna cena nebo trzni
cena v tisni (v zahrani¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price —
ERRP). Vzhledem k tomu, ze FMV nespliuje podminku o dostatecném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
neméla prekrocit dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
LSpecialni trzni cena®).

FMV bez nékterych souc€asti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které sou¢asné
z pravnich divodd nemohou byt souéasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
UCely zaruk je SMV ,zaru€ni trzni cena“ (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena urCuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci
v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni
metodiku.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje pfedpis, k dispozici je pouze odborna literatura, respektive
znalecké standardy.

Trzni hodnota a zpUsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.337/2022 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobl oceriovani, a to zejména zplusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pri uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k mozZnosti jeho nejvy$siho
a nejlepSiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pripustné a
ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani, véetné
pouZziti jednotlivych zplsobt oceriovani, musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

Za dllezité povazujeme upozornit na ¢asté zaméfovani pojmd hodnota a cena. Zjednodu$ené feceno,
hodnota véci (napf. nemovitosti) je udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat, jedna se
v podstaté o rozmezi, interval, vyjadieny v K& Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské Cinnosti
STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skutecné vyjadreni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo napf.
vyjadieni zakladu dané, je to jedno gislo, v K&. Cenu pfi znalecké &innosti ZJISTUJEME/ URCUJEME.
Pojem ,cena véci“ chapejme spise jako vyjadfeni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak muize
kolisat v zavislosti na ¢ase, misté a vnéjSich podminkach. Je to odraz v zrcadle realitniho trhu nebo i
vyhled do blizké budoucnosti.

Dale je nutno rovnéz poznamenat, ze pfi prekladech anglicky psanych textd je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Pro potfeby spIinéni znaleckého ukolu, tj. stanoveni/ ur€eni hodnoty ocefiovaného majetku, bude
majetek ocenén obvyklou cenou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy obvyklou
cenu nelze stanovit. Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veSkeré dale popsané
postupy se tykaji trznich princip stanoveni hodnoty majetku.

Pro trzni ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
e nakladovy,

e Vynosovy,

e porovnavaci.
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Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Pristup vynosovy
(Income Approach)

Pristup porovnavaci
(Comparable Sales
Approach)

Metoda ur€eni ceny
zjisténé dle predpisu

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez &astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materidlu a tvaréi
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou€asnych ekonomickych
podminkach a za souCasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného majetku, zohledriuje
funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni nového
majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi sou¢asnych cenach.
Jedna se o ocenéni ¢asovou cenou / véchou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb
v souCasné cenove Urovni (snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané
zbyvajici zivotnosti) plus cena pozemku. Naklady se ur€i na zakladé THU ukazatell (zpracovavanych
napf. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i ocenovaci vyhlasku.
Vzhledem ktomu, Ze vyhlaska ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek
pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou Uroven 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena ur€ena podle ocenovaci vyhlasky (nakladové), avSak bez
koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti . v pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu
nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako
ocefiovana nemovitost v cenoveé urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni zplsobené vlivem stafi a
technického stavu nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota

pozemki, uréena na zakladé porovnatelnych prodeju.

Vynosovy pfistup je zalozen na stanoveni budoucich vynost, které vlastnictvi ocefiovaného majetku
svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

Analyza vynosl vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky U¢el dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou pfedpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu
¢innosti vychazejici z u€elu dané nemovitosti.

Analyza vydaji vychazi z prognézy nakladd potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné na
udrzeni a rast Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do nemovitosti.
Do uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi
Uvahami a Upravami z hlediska pfisluSného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru muzeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na sou€asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocekavanych budoucich vynosu. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko interpretovat
jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat, tedy riziko se se
zohlednénim prognoz.

Ur€eni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né realizovanymi cenami, pfi
zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery.

Na zakladé uvedenych podkladl pak nasleduje zdlvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté
ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena/ hodnota méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vné&jSich i vnitfnich
charakteristickych znak(, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovité
véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, urli znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti.

Porovnavaci metoda je tak zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen, resp.
nabidkovych cen pfisluSnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych
ukazatel(l ocefiovanych a porovnavanych majetki, se uréi vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich
objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud byly ziskany.

Metoda ur€eni ceny zjisténé dle predpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv.
L-administrativni cena”) se urCuje dle ,ocenovaciho predpisu”, kterym je zak.c.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych predpistd v platném znéni, ktery ve svém §33 odst.1)
odkazuje na vyhlasku k provedeni § 3 az 13, § 15 az 16a a § 17 a § 24 zakona a k ocenéni nékterych
véci movitych a sluzeb.

Touto vyhlaskou je vyhl.6. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocernovani majetku, ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl..345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb. vyhl.€.443/2016 Sb., vyhl.¢.457/2017 Sb., vyhl.6.188/2019 Sb. a vyhl.¢.488/2020
Sb., vyhl.£.424/2021 Sb. a vyhl.€.337/2022 Sb. (aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava
presné podle algoritmd danych metodickymi postupy, které jsou pfedepsany ocerovacimi predpisy na
bazi metody nakladové, vynosové &i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje cela fada raznych koeficientd,
které jsou statisticky nebo administrativné dany. Ocenéni, které je provedeno formou znaleckého
posudku zpracovava znalec.

Cena zjiSténa slouzi pro ureni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu €. 340/2013
Sb. v platném znéni, anebo pro Ucely ocenéni majetku nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zadkladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota muze byt
sjednana cena, srovnavaci dafiova hodnota, zji§téna cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21
zaékonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., v platném znéni (aktualni ke dni ocenéni). V soucasné
dobé neni dan z nabyti nemovitych véci statem vybirana.
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Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy nebude v tomto posudku pouzit

Pristup vynosovy nebude v tomto posudku pouzit

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouzit

Zavérecny odborny bude proveden podle odborné Uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé

odhad obvyklé ceny zvazeni vSech okolnosti a ur€enych cen jednotlivych druhG majetku podle

(pfimérené nahrady) vySe uvedenych ocenovacich pfistupl

Metoda uréeni ceny nebude v tomto posudku pouzita, pfestoze vyplyva ze zak.¢.151/1997 Sb.,

zjisténé dle predpisu resp. ztextace §1c vyhl.€.337/2022 Sb., zadavatel v soucasné dobé
nepozaduje

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval:
Ing. Jaroslav Haba, MBA

B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsou vybrany s ohledem na posuzovanou problematiku,
dle pozadavku znaleckého ukolu.

Na zakladé studia podkladl je provedeno rekognoskacni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovéfena
kompletnost podkladového materialu a vzneseny pozadavky na pfipadné dopinéni podkladového
materialu.

Posudek je dale proveden se zohlednénim &eskych technickych norem, vztaznych k posuzované
problematice, stejné jako vztazné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstruk&nich &asti nebo

v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdrojua.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonu CR.
Sbhirka zakonl CR je povazovana za vérohodny podklad.

DalSi zdroje jsou :
- podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem,
- podklady a informace zajisténé zpracovatelem/ znalcem,
- _normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie,
- vefejné zdroje, vefejné seznamy.

Pro u€ely zpracovani tohoto znaleckého posudku jsme se zaméfili na tyto informace:
- Informace o oblasti,
- Informace o obci a o majetku, v€. mapovych udaja,
- Informace o Uzemnim planu,
- Informace o spolecnosti.
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Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly pouZity nize uvedené dokumenty a podklady (byly
zapUjceny, pfipadné podepsanym znalcem opatfeny):

1) Podklady ziskané ze strany objednatele znaleckého posudku:

smlouva o dilo ¢. D21-043.Ks19 na vypracovani znaleckych posudk, ze dne 18.04.2023,
Objednavka znaleckého posudku ¢&islo D21-043/GaKar/23/016 ze dne 28.07.2023,
Geometricky plan pro rozdéleni pozemku, Cislo planu: 164-292/2021, k.u. Prkliov, vyhotoveny
PUDIS a.s. s potvrzenim &islovani parcel KU pro Pardubicky kraj, KP Svitavy, dne 28.04.2023,
Zaborovy elaborat akce D35 Staré Mésto — Mohelnice, DUR, IC v&. zaméFeni,

Dalsi doplfiujici informace k pfedmétu ocenéni poskytnuté Zadavatelem ustné, elektronickou
postou &i pisemné.

2) Podklady ziskané zhotovitelem znaleckého posudku:

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 10001, pro k.u. PrkliSov, ze dne 29.08.2023, vyhotovil Cesky
Ufad zeméméficky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym pfistupem,

Kopie katastralni mapy, pofizena z internetového serveru www.cuzk.cz,

Uzemni plan Boru$ov, v uginném znéni,

Znalecky posudek &. ZU-FAST_55/2012, vypracoval Znalecky ustav Fakulta stavebni, VSB-TU
Ostrava-Poruba, ze dne 30.07.2012,

zak.¢.183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu, v platném znéni,

zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni,

vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku a ve znéni vyhl.¢. 199/2014
Sb., vyhl.&. 345/2015 Sb., vyhl.&. 53/2016 Sb., vyhl..457/2017 Sb., vyhl.€.188/2019 Sb.,
vyhl.¢€.488/2020 Sb., vyhl.€.424/2021 Sb. a vyhl.€.337/2022 Sb. (aktualni v dobé ocenéni),
Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2023,

informace o realitni nabidce obdobnych majetkd (www.sreality.cz a dalsi),

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalct, organizované AZO
CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,

jina osvédceni o odborné zplsobilosti, osvéd¢eni vydana profesnimi komorami a specializacni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni,

skutecnosti a informace zjist€né na misté v ramci technické prohlidky, konané dne 24.08.2023.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardu
ocenovani a jinych vefejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovéni nemovitych véci. |. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1,

Viybrané pravni predpisy k problematice soudniho inZenyrstvi a obecnych zésad ocefiovani majetku v CR.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-942-4,

BRADAC, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009. ISBN 978-80-7204-630-0,

SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Oceriovani nemovitych véci. Praha: FINECO, 2015. ISBN 978-
80-86590-14-1,

DUSEK, David. Zéklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015.
Vysokoskolska skripta. ISBN 978-80-245-2110-7,

DUSEK, David. Zaklady ocefiovéni nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. ISBN 978-80-245-
1818-3,

SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters Kluwer,
2016. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-024-1,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN 978-
80-87576-77-9,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka Skola, 2007.
ISBN 978-80-7265-101-6,

BRADAC, Albert. Vécna bfemena od A do Z: 4.aktualizované vydani. Praha: Linde, 2009. Prakticka
pravnicka pfirucka,

ZAZVONIL, Zbynék. Administrativni ceny nemovitosti. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-87865-03-3,
ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0,
ZAZ\VONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemku. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2,
ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0
ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,
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- ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

- SMAHEL, Milan. Zakladni ptedpoklady realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani spoluvlastnictvi.
Soudni inzenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

- SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pFi posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pFi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZenyrstvi. 2009, ro€. 20, &. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdé&leni nemovitosti pfi vypoFadani spoluvlastnictvi
ve znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdé&leni nemovitosti pfi vypoFadani spoluvlastnictvi
ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 2, s. 65-70. ISSN 1211-443X,

- DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zkudenosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inZzenyrstvi 2001, ro¢. 12,
€. 2,s.81-87. ISSN 1211-443X,

- HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojmd stavebniho
prava, Dil I., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,

- Metodicky pokyn Ministerstva priimyslu a obchodu €. 2/2021 k aplikaci zakona ¢&. 77/1997 Sb., o statnim
podniku, ve znéni pozdéjSich predpisu, ze dne 20.12.2021,

- Komentaf k oceriovani prav odpovidajicich vécnym brfemenum podle §18 zak.c.151/1997 Sb.,
o oceriovani majetku a zméné nékterych zakont, Cenovy véstnik, ¢astka 6, 20.05.1999,

-  Komentar, vécna brfemena po 1.lednu 2014, 2016-03-29_Komentar-Vecna-bremena-po-1-lednu-
2014%20(5).pdf,

- KomentaF kuréovani obvyklé ceny, MFCR, vydano 25.09.2014 (https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349),

- kniha "Vécna bfemena od A do Z", Prof. Ing. Bradag, Prof. JUDr. Fiala, Ing. Haba, Ing. Hallerova, Ing.
Vitulova, PhDr. Skala, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

- ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti moderni metody a pristupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,

- HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Oceriovani sluzebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2018, 176 s.,

- ORT, P. Oceriovani nemovitosti ve zvla$tnich pfipadech. Praha: Leges, 2022, 229 s..

- ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inzenyrstvi 20. - 21. 1.
2012 v Brné, ASPEKTY OCENEN| VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav, Ing.,

- Haba Jaroslav, Ing., ASPEKTY OCENENI VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

- Stanovisko k problematice ocefiovani vécnych bfemen dle zakona o ocefiovani majetku s Gcinnosti od
01.01.2021, odbor cenové politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zvefejnéno 07.01.2022,

- Casto kladené otazky k vécnym bfemen(im dle pravni Upravy ucinné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejnéno 06.01.2022,

- Souhrnné stanovisko ke zfizovani a ocefovani vécnych bfemen na majetku obci od 01.01.2021,
Ministerstvo financi Ceské republiky, vydano 02.08.2021, aktualizovano 03.12.2021,

- KomentaF — vécna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,

- Komentar k uréovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zverejnéno dne 26.09.2014,

- dal3i odborna knihovna znalce a koleni znalct, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP.

STANDARDY OCENOVANI:

- Ceské ocefovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),

- Ceské ocefiovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardf,

- Ceské ocefiovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani podnikl (verze 12/ 2011),

- Ceské ocefiovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro trzni ocefiovani nemovitosti (verze 12/ 2014),

- Ceské ocerovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani nehmotného majetku (verze 12/
2011),

- Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

- Standardy ocefiovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zaji$téni finanénich instituci, CBA, Datum 1.
vydani - listopad 2015,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. | - Ocefiovani motorovych vozidel. VUT v Brné - USI, Ministerstvo
spravedInosti, 1990,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - US|, 1999,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné& - USI, 1999,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - Usl, 1999,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard ¢&. IX - Ocefiovani podnikd. VUT v Brné - USI, 2001,

- MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU, navrh,
Praha, 2011,
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Mezinarodni ocenovaci standardy 1IVSC,2020,

Evropské ocenovaci standardy - EVS 2016, TEGoVA (The European Group of Valuers Associations),

The International Valuation Standards Comitee (2017): International Valuation Standards 2017., IVSC,
2017,

Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocefiovani nemovitosti na
svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C.
Gelbtuch, MAI. Informace na http://www.appraisalinstitute.org,

JINE VEREJNE ZDROJE:

elektronicka databaze Ceského Statistického Uradu statni spravy Ceské republiky,

CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http:/nahlizenidokn.cuzk.cz/),

Ceska komora odhadct majetku (http://www.ckom.cz/),

Asociace znalct a odhadct Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

Ustav oceriovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

Portal tzemniho planovani UPD a UPP obci (http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-ceske-
republice/upd-a-upp-obci.asp),

dal$i internetové servery: www.sreality.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny privodce po CR) http://www.mapy.cz,

Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Prehled c¢eského nemovitostniho trhu, Praha
(http://artn.cz/cz/aktivity/trend-report/obecne-informace),

Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — nadjemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,

Z&kony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

Graficka ¢Cast povodriového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR,

Mapa povodriovych rizik, zdroj: www.cap.cz,

Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - (http://www.uzsvm.cz/),

Cenova Mapa Asociace realitnich kancelafi CR (ARK CR) - (http://cenovamapa.eu/),

Oficialni server Ceského soudnictvi (www.justice.cz).

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

zak.¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,

zak.¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) , v platném
znéni,

zak.¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty,

zak.€. 128/2000 Sb., o obcich (obecnim zfizeni), v platném znéni,

z&k.€. 500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni,

zak.C. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach v platném znéni,

zak.¢. 50/1976 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) - u€innost od: 01.10.1976,
zruseno: 01.01.2007,

zak.¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon) v platném znéni,
zak.¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon,

vyhl.€. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhladka),

zak.€. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni,

zak.opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,

zak.opatfeni Senatu €. 344/2013 Sb., o zméné darovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci soukromého
prava a o zméné nékterych zakond,

zak.¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

zak.¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaju, v platném znéni,

zak.¢. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

v platném znéni,

zak.¢.184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v platném znéni,

zak.¢.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

zak.¢.127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni,

zak.¢.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

zak.¢.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v platném znéni,

zak.¢.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

zak.€.266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,

zak.¢.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni, a dalsi,
zak.€.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)),
zak.€.229/1991 Sb., o pudé,
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- zak.C. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o ocefovani majetku),
- zak.C. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni,

- vyhl.&. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v platném znéni.

- vyhl.&. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v platném znéni.

- vyhl.&. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obord,

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval:
Ing. Martin Choleva

B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelare k ziskavani podklad( pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUc€astnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k predlozeni pfipadnych potfebnych podklad(l), zaroveri ale faktickou existenci/ neexistenci potfebnych
podklad.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladl poskytnutych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predlozené soudem (zadavatelem) v soudnim fizeni (v feSeném
pfipadé). Podklady dolozené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné v pfipadé, ze
se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy, zapist v KD a
podobné), nebo jsou ovéreny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni Ufad, organy dotéené
stavebnim Fizenim apod.). Validita a pouzitelnost ostatnich podkladu je ovéfena pfi mistnim Setfeni a
naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. 3 NALEZ tohoto znaleckého posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjiSténé skute€nosti ovliviiujici pouzitelnost a vérohodnost podkladu. To
plati i o podkladech ziskanych z vefejné dostupnych zdroji, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentd pouzitych konstrukci, konstrukénich ¢€asti a vyrobkd (technické listy,
technologické poZadavky, montazni navody, navody na udrzbu) jsou povaZovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné jsou
zaroven povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfislusnymi statistickymi a
eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Pro potfeby vypracovani znaleckého posudku byly pouzity vybrané analyzy trhu zpracované vefejnymi
institucemi, pfipadné vérohodnymi komercénimi subjekty, které se obdobnymi analyzami zabyvaiji jiz
delSi dobu a jsou obecné uznavanymi. Dale byla provedena podrobna analyza dat pouZitych do
vlastniho ocenéni pofizena z dostupnych realitnich serveru.

V ramci vlastni ¢innosti jsme provedli analyzu dostupné odborné literatury, védeckych praci a ¢lankd,
zakonl a vyhlasek v tuzemsku i zahrani¢i. Jsme nazoru, Ze vySe uvedena odborna literatura poskytuje
nejlepSi metodické zazemi pro vypracovani znaleckého posudku

Déle jsme presvédCeni o tom, Ze pro ucely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval:
Ing. Jaroslav Haba, MBA
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C. NALEZ

C.1 Popis postupu znalce pri sbéru €i tvorbé dat

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim prehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelare) pfi
tvorbé a zpracovani podklad( (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
pfedevSim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kancelafich.

Jednalo se zejména o katastr nemovitosti (nahlizeni do katastru, textové a grafické informace, sbirka
listin, cenové informace), o informace spravniho a demografického charakteru, o informace
statistického zpracovani. Sbér informaci byl provadén telefonicky, na internetu a pfi mistnim Setfeni,
rovnéz byly provedeny konzultace s kolegy z Olomouckého kraje.

C.2 Popis postupu znalce pfi zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapisQ, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podkladl. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky parc.¢. 615/5, parc.¢. 615/7 a parc.¢. 615/11, k.u. PrkliSov
Adresa pfedmétu ocenéni: PrkliSov

LV: 10001

Kraj: Pardubicky

Okres: Svitavy

Obec: BoruSov

Katastralni uzemi: PrkliSov

Pocet obyvatel: 188 (dle MLO 2023)

C.3.2 Informace o oblasti

Prklisov je vesnice, kterd je poprvé uvadéna v roce 1365, patfila tehdy pod Moravskou Trebovou. Je vesnici
na styku plvodni ¢eské a némecké kolonizace. V souéasnosti je katastralnim tzemim v horni ¢asti obce BorusSov.
Drive samostatna obec lezici nad BoruSovem, nyni jeho soucasti. Nadmorska vyska 410 m. Nazev neni
Jjednoznacéné vysvétlen. Je mozné pokraCovanim dnes neznamé domaci pfedlohy, protoZe vesnice leZela na misté
styku Ceské a némecké kolonizace. Drive samostatna obec leZici nad Borusovem, nyni jeho soucasti. Nadmorska
vyska 410 m. Obec Boru$ov leZi 7 kilometr(i severovychodné od Moravské Tiebové, po statni silnici E35, smérem
na Mohelnici. Na hranicich obce konéi Pardubicky kraj a zaCina kraj Olomoucky. Nejbliz§i Zelezni¢ni stanice
Linhartice. Nadmofska vyska 380 m. PoSta Moravska Trebova, zdravotni obvod Staré Mésto, matricni obvod
Moravska Trebova, farni ufad Gruna, spravovan z Moravské Trebové, zakladni Skola 1.-5. ro¢nik Staré Mésto, 6.-.9
ro¢nik Moravské Trebova. Mala, drive némecké obec, po r. 1945 ¢eské obyvatelstvo. V r. 1845 méla 161 obyvatel.
Katastr obce mél v r. 1950 vyméru 717 ha. Obec ma v soucasnosti 46 domi a priblizné 163 obyvatel. Sestava
ze tfi dfive samostatnych obci Boru$ov, PrkliSov a Svojanov. Podle nazvi téchto obci je rozdélena na tfi katastralni
tzemi.

Zdroj: www.mistopisy.cz, www.borusov.cz, www.wikipedie.cz
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C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce: obec

Spravni funkce obce: obec

Pocet obyvatel: 188 (MLO CR 2023)

Obchod potravinami, resp. smiSené zbozi: ne, prodejna potravin COOP ve Starém Mésté

Skoly: ne, matefska Skola, zakladni Skola ve Starém Mésté a
v Moravské Trebové

Postovni ufad: ne

Obecni urad: ano

Kulturni zafizeni: ne

Sportovni zafizeni: ano, détské hristé

Hotely, banky apod.: chaty, chalupy

Zdravotnictvi: ne, ve Starém Mésté

Struktura zaméstnanosti: podnikani, zaméstnanecka €innost

Zivotni prostredi: velmi dobré

Uzemni plan: zpracovan a schvalen

Cenova mapa: neni

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru : pozemky jsou umistény severné od obce Borusov

Vzdalenost k nadrazi CD : cca 7,640 km, vzd.¢arou, zastavka Moravska
Trebova

Vzdalenost k autobusové zastavce: cca 2,100 km, vzd.€arou, zastavka BoruSov-to¢na

Dopravni podminky : omezené

Konfigurace terénu : rovinny, mirné kopcovity

Prevladajici zastavba : zadna

Parkovaci moznosti : omezeneé

Obyvatelstvo v okoli : neni obydleno

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
Nezjistovano.

Moznost pripojeni pozemku na inzenyrské sité

Vodovod: ne
Kanalizace: ne
Elektricka sit’ ne
Plyn: ne
Dalkové vytapéni: ne
Kabelova televize, internet: ne
Telefonni pfipojka: ne

Zajmové pozemky parc.C. 615/5, parc.C. 615/7 a parc.C. 615/11, k.U. PrkliSov (zajmové pozemky),
vedené v druhu pozemku jako ostatni plocha — ostatni komunikace, se nachazeji severné od obce
BoruSov, pobliz rybnika/vodni nadrze Martifiak a hfebene U lomu, pozemky komunikaci jsou
nepravidelnych tvar(i s pfevladajici orientaci v podélné ose S-J, jsou rovinné/ mirné svazité.

Pozemky parc.¢. 615/5, parc.¢. 615/7 a parc.¢. 615/11 jsou ¢aste¢né od hranice lesa do 50m.

Jejich skute¢ny stav odpovida evidenci v KN. Podle evidence v UP obce Boru$ov se predmétné
pozemky nachazeji v plochach dopravni infrastruktury (dalnice) a jsou dotéeny trvalym zaborem za
ucelem majetkopravniho vyporadani stavby ,D35 Staré Mésto — Mohelnice*.
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Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy :

Maletin

Dé&tfichov
uMoravské Trebove
a Kaldk
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Novy
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U Trafice
573
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Gruna
ey

.
h 3 515 =

451

zdroj:www.mapy.cz

Umisténi zajmového majetku na podkladu katastralni mapy a katastralni ortofotomapy:

Parc.¢. | Katastralni mapa
615/5 '

615/7
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L3

615/11

zdroj:www.cuzk.cz

Umisténi zajmového majetku na podkladu geometrického planu €. 164-292/2021:

— — 7

zdroj: zadavatel

Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového uzemi :

sk republiky ARTUALNE  PREDPOVED  CiNmosTI MARY POV

zdroj:www.dppcr.cz

Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka &ast povodnového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR — Zaplavové uzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém uzemi - ani v Q5 (zaplavova uzemi pétileté vody),
ani v Q20 (zaplavova uzemi dvacetileté vody) a ani v Q100 (zaplavova uzemi stoleté vody). Prabéh je
pouze orientacni !l Pro zdvazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo
misté pfislusny vodopravni ufad.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali:
Ing. Ivo LiSkutin, ing. Jaroslav Haba, MBA, pani Katefina Neuhybelova, Ing. Martin Choleva

ZNALC! A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.6.254/2019 Sb.



ev.C. 6358-155/2023 - obvykla cena majetku, k.u. PrkliSov 19

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Borusov

Uzemni plan Borusov - Gplné znéni (od 27.03.2020)

Zastupitelstvo obce BoruSov pfisludné podle ustanoveni § 6 ost. 5 pism. c¢) zakona &. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni, za pouziti ustanoveni § 55
ve spojeni s § 54 a § 55c stavebniho zakona , vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych
podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence Uuzemni planovaci ¢innosti, § 171
zakona €. 500/ odst. 4 stavebniho zakona, § 171 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni
pozdéjSich predpist vydava opatfeni obecné povahy — zménu €. 2 tzemniho planu Borusov vydalo dne
11.03.2020 usnesenim ¢&. 01/2020 Zménu &. 2 Uzemniho planu BORUSOV. Datum nabyti déinnosti
zmény &. 2 UP Borusov dne 27.03.2020.

Pozemky parc.€. 615/5, parc.C. 615/7 a parc.€. 615/11, k.u. BoruSov jsou zafazeny do funké&ni plochy
navrhové — Plochy dopravni infrastruktury — silniéni (DS). Dle koordinaéniho vykresu se jedna o
stavebni objekt SO 117.3 Uprava polni cesty km 2,86 — &ast obce Borugov. V zajmové lokalité nedoslo
ke zméné uzemniho planu.

AR L e
zdroj: www. borusov.cz

Legenda (vyiez):

I:l I:l dopravni infrastruktura - silneéni

[ ] technickainfrastrukiura - mZenjrské sit
I:l wyroba a skladovani - drobna a femesina vyroba
l:l l:l wyroba a skladovani - zemédélska vyroba
’:‘ ’:‘ wroba a skladovani - se specifickym vyuZitin

’:l ’:l plochy smigena wrobni

l:l l:l zelaf - ochranna a izolaéni

[ ][] ptochyvodniavodahospodafsks

[ 1 [ ] riochy zemédaiske

l:l plochy lesni

I:l plochy pfirodni

‘Wybrang prvky dopravni infrastrubtury:

s [ | [ | silice L tidy

l:l | N | l:l délnice D35, kapacini silnice 543

[ ] == [ ] dilnicoD35-tunai

I:l ——= l:l kerdor dalnice D35 a kapacitni silnice S43

[— [ ] sitnice nutridy

— l:l l:l komunikacs mistni a obsluzng
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Vyfez u koordinaéniho situacniho vykresu :

3.4 Informace o vlastnikovi

Informace o vlastnikovi v rozsahu informaci zjistitelnych z vefejného seznamu jsou uvedeny nize, dalsi
udaje s ohledem na GDPR nejsou uvadény (mimo udaje z KN).

Udaje katastru Ize uzit pouze k ugelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zékona (Katastr je zdrojem
informaci, které slouZi a) k ochrané prav k nemovitostem, pro tcely dani, poplatkt a jinych obdobnych
penézitych pinéni, k ochrané Zivotniho prostredi, k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zajmu
statni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, k oceriovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a
statistické, b) pro tvorbu dalSich informacnich systému slouZicich k u¢elim uvedenym v pismenu a)).
Pouceni: Udaje katastru Ize uzit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidenéni udaje

Vytah z Vypisu z Listu vlastnictvi, evidovany k datu 29.08.2023, LV €. 10001, pro k.u. PrkliSov, obec
Borusov, okres Svitavy:

& Viastnik, jiny opriavnény Identifikator Podil
Vliastnické pravo
Obec Borusow, é¢.p. 60, 57101 BorusSow 00579475
CASTECNY VIPIS
B
Vyméra(mzZ] Druh pozemku Zpliseb wvyufZiti Zpilisob ochrany
10 ostatni plocha ostatni
komunikace
339 ostatni plocha ostatni
komunikace
615/11 44 ostatni plocha ostatni
komunikace

Omezeni vlastnického prava nejsou evidovana, viz €l. C.3.6 a podrobnéji viz pfiloha LV.

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Zajmovy majetek neni dotéen zastavnimi pravy nebo vécnymi bfemeny, ktera by byla uvedena na LV
€.10001, k.u. PrkliSov, stav je patrny viz LV (pfiloha tohoto znaleckého posudku).
Pfipadné pravni vady nejsou ve vysledné obvyklé cené zohlednény.
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C.3.7 Dokumentace a skute¢nost

Znalci byla pfedloZzena nebo znalcem byla zajisténa dokumentace uvedena v €¢l. B.2 tohoto znaleckého
posudku.

Znalci nebyla poskytnuta Zadna dal8i dokumentace, ani vyjadfeni pfislusného stavebniho uradu,
tykajici se ocefiovaného pozemku, které by mélo vliv na uréeni ceny majetku.

Cenu stanovujeme na zakladé umisténi majetku v Uzemnim planu BoruSov a na zékladé jeho
vyuZitelnosti (kterd je ke dni ocenéni moznd, fyzicky dosaZitelna, pravné& pfipustna a ekonomicky
proveditelna), ovSem ve smyslu zak.¢.416/2009 Sb.

Ziskana data Ize povazovat za vérohodna a dostate¢na pro zpracovani tohoto posudku.

NejvysSi a nejlepSi vyuziti majetku zohlednuje Metoda HABU (Highest and Best Use). Jedna se
o0 metodu ocenovani majetku, kdy uréujeme hodnotu nemovitého majetku za pouziti jeho mozného
zhodnoceni. Na zakladé nékolika kritérii pak stanovime, jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka
by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného majetku. Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty
stéZejni a jeji pouziti by mélo byt alespon v zakladnich rysech pouZito v kazdém ocenéni.

C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

Zajmové pozemky parc.C. 615/5, parc.. 615/7 a parc.. 615/11, k.4. PrkliSov (zajmové pozemky),
vedené v druhu pozemku jako ostatni plocha — ostatni komunikace, se nachazeji severné od obce
BoruSov, pobliz rybnika/vodni nadrze Martiidk a hfebene U lomu, pozemky komunikaci jsou
nepravidelnych tvar(i s pfevladajici orientaci v podélné ose S-J, jsou rovinné/ mirné svazité.

Pozemky parc.€. 615/5, parc.€. 615/7 a parc.€. 615/11 jsou ¢aste¢né od hranice lesa do 50m.

Pozemky jsou situovany v navrhové plose pro dopravu a budou dotéeny hlavnim stavebnim objektem a
souvisejicimi stavebnimi objekty.

Pozemky se nachazi v misté trasy budouci D35 - stavebni objekt SO 117.3 Uprava polni cesty km 2,86
— €ast obce Borusov.

C.3.9 Obecny popis stavby

Dopravni vyznam stavby

Vystavba dalnice D35 v useku Staré Mésto—Mohelnice umozni prevedeni dopravy ze silnice 1/35 na kapacitné
vyhovujici komunikaci. Potfebnost a naléhavost stavby vyplyva z dopravni funkce a zatiZzeni stavajici silnice 1/35
mezi Moravskou Trebovou a Mohelnici, které je v soucasné dobé na hranici unosnosti z hlediska kapacity,
bezpecnosti dopravy a obyvatel, tak i z vlivii provozu na Zivotni prostredi.

V soucasnosti je D35 planovana v trase Liberec — Ji¢in — Hradec Kralové — Olomouc — Lipnik nad Beévou. Tato
trasa propojuje Ctyri krajska mésta a krizi dalSich Sest tahl dalniéni sité, konkrétné D10, D11, D43, D46, D55 a D1.
S celkovou délkou asi 260 km pujde o jednu z nejdel§ich ¢eskych dalnic. D35 je v celé svoji délce soucasti
doplrikového tahu E442 evropskeé sité E-silnic.

Z celé D35 je jiz v provozu nékolik vzajemné nepropojenych ¢asti. Konkrétné se jedna o useky Liberec — Turnov,
Sedlice — Opatovice—Casy, Mohelnice — Olomouc, obchvat Olomouce a Olomouc — Lipnik.

Zejména chybéjici ¢ast D35 mezi Hradcem Krélové a Mohelnici tvofi v navaznosti na délnici D11 z Prahy pétefni
céast této komunikace. Jsou zde pfedpokladany nejvy$Si intenzity dopravy z celé D35. Neexistenci této casti
komunikace trpi zejména lidé v obcich lezZicich na silnici I/35. S postupnou dostavbou dalSich tUsek( D35 vzrista
atraktivita této silnice jako spojeni stfednich a vychodni Cech se stfedni a severni Moravou. Tim dochéazi k dal§imu
narustu dopravniho zatiZeni na stavajici trase.

Umisténi a popis stavby

Navrhovana trasa D35 navazuje na usek ,D35 Opatovec—Staré Mésto“, na konci navazuje na provozovany usek
,D35 Mohelnice—-Lipnik nad Beévou®. Stavba je projektovana v kategorii D 26/130. Délka tseku D35 je 18 230 m.
Usek za&ina vychodné od obce Staré Mésto v km 91,670 provozniho stanieni D35 napojenim na pfedchozi tsek
D35 Opatovec — Staré Mésto. Napojeni je feseno pres dokonceni MUK Staré Mésto, co? je trubkovita MUK, které
doplriuje zarodek kfizovatky (navrzeny na pfedchozim Useku) o tfi zbyvajici vétve MUK. Z téchto tfi vétvi jsou dvé
napojeny primo na predchozi Gsek dalnice.

Déle trasa pokracuje po okraji PetruSovského lesa, do néhozZ posléze vstupuje. Zde je dalnice vedena v 1312,5
metrt dlouhém tunelu Maletin a néasledné udoli Mirovky pfekonava mostnim objektem dlouhym 160 metrd. Poté
dalnice D35 pokracuje po trvalych travnich porostech a po okraji lesa nad obci Maletin, kde je navrZena
mimodroviiova kfizovatka MUK Maletin (osmickova) — kiiZzovatka se silnici I1l/31519 spojujici obce Javoii a
Krchleby. Déle trasa obchazi soustavou smérovych obloukl ze severu lesni komplex kopce Obora u Mirova a je
vedena v soubéhu se zastavbou obci Krchleby a Repovéa ve vzdalenosti 250-820 metr(i. Ze severu trasa dale
obchazi Kfemacov, je vedena jihozapadné kolem Mohelnice pficemz stavajici silnici 1/35 krfizi mezi okrajovymi
zastavbami Podoli a Mohelnice.

Nésleduje MUK Mohelnice-sever. Jde o trojlistkovou MUK se semidirektni vétvi ve sméru Olomouc-Zébreh.
Navazujici stavbou ve sméru na Zabieh je ,l/44 Mohelnice - Vlachov”. Predmétna kfiZovatka ma deset
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kfiZovatkovych vétvi. Podél hlavni trasy ve sméru Olomouc — Hradec Kralové je navrZzen kolektorovy pas, ktery
zajiStuje bezpecné odpojeni z hlavni trasy ve sméru na Zabfeh. V opacném sméru Hradec Kralové — Mohelnice je
navrZena vétev, ktera je od hlavni trasy oddélena postrannim délicim pasem.

Konec tseku se nachazi jizné za MUK Mohelnice-jih (jedna se o kombinaci kosodéiné a deltovité MUK) v napojeni
na stavajici D35 v km 110,00. MUK ma &tyfi kfiZovatkové vétve. Véesmérny provoz zajistuje 312 m dlouhy nadjezd
MUK véetné okruzni kfiZovatky, ktery kfizi D35 vrchem. Soucasti jsou dvé okruzni kfiZzovatky, do kterych jsou
zaustény vetve MUK Mohelnice-jih.

Na konci useku (v misté napojeni na stavajici D35) je od km 16,900 uvaZovano pouze s frézovanim stavajici
vozovky, pfipadné je uvaZovano s rozSifenim zemniho télesa a vybudovanim kompletni konstrukce vozovky v
misté nové navrhovanych pfidatnych pruhd.

Od MUK Maletin smérem k Mohelnici jsou navrZeny pfidatné pruhy ve stoupéni/klesani a navrhové kategorie
odpovida usporfadéani D33,5/130.

zdroj:
infoletak_D35_stare-mesto-mohelnice. pdf (aktualizace 04/2023)
Souhrnna technicka zprava - stavba ¢. akce 1066, D35 Staré Mésto-Mohelnice,zak.¢.D21-043, 03/2023

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali:
Ing. Ivo Liskutin, ing. Jaroslav Haba, MBA, pani Katefina Neuhybelova, Ing. Martin Choleva

C.3.10 Analyza trzniho prostredi

Makroekonomické aspekty

Vyvoj cen nemovitosti nelze odtrhnout od celkového vyvoje hlavnich ekonomickych kategorii a nelze jej sledovat
izolované. Trh nabidky a poptavky, trendy cen, realizovanych oproti nabidkovym, pocty uskute¢né&nych transakci,
stav a vyvoj v jednotlivych nemovitostnich sektorech, ale i podobny €i odliSny vyvoj v jednotlivych lokalitdch nelze
vyhodnocovat bez souvislosti ekonomickych ale také i finanénich z hlediska koupé&schopnosti obyvatelstva a
investor( a také z hlediska véfitelskych, resp. investorskych, tzn. z hlediska bank a finan¢nich instituci. To vSe se
vzajemné podmifiuje, a proto nelze pred trzni analyzu o stavu a vyvoji v oblasti realit nezaclenit zakladni informace
o vybranych aspektech makroekonomického dat a kategorii.

Vyvoj HDP

Hruby doméci produkt (dale jen ,HDP*) je nejpouzivanéjsi a klicovy ukazatel hospodarské vykonnosti zemé. Jinak
fe€eno je to v8e, co se vyprodukuje za dané obdobi na Uzemi konkrétni zemé&. HDP nemusi ovSéem nutné
vyjadrovat kvalitu Zivota a bohatstvi obc¢ant v daném staté. AZ na vyjimky
(v letech 1997, 1998, 2009, 2012, 2013) CR dosahovala pozitivnich hodnot HDP - viz néasledujici tabulka.

Graf 1 - Vyvoj HDP v CR (1990 - 2021)

Vyvoj hrubého doméciho produktu v ER (ve stalych cenéch)

pfedchozi rok = 100%
r
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#
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Zdroj: CSU

Ekonomiku Ceskeé republiky bylo moZno v obdobi 2015-2019, resp. aZ do prvniho &tvrtleti 2020 vnimat prizmatem
de facto pravidelného hospodarského rlstu, vnimano hodnotami vyvoje HDP. Rust HDP dosahl svého
dlouhodobého vrcholu v roce 2015 pfi tempu ristu 5,4 %. Rist byl determinovan zejména exportem, kdy pozitivni
saldo bilance zbozZi a sluzeb zaznamenalo v tomto obdobi silny rust. DalSimi faktory byla rostouci spotfeba
domacnosti, ktera byla zpusobena zejména rychle rostoucimi realnymi mzdami.

Zlom nastal s nastupem pandemie COVID-19, ktera zacala silné ovliviiovat vSechna odvétvi od bfezna 2020. Do té
doby HDP rostl v praméru o vice nez 3,5 % rocné. Rok 2020 byl silné ovlivnén probihajici pandemii a souvisejicimi
protiepidemickymi opatfenimi, které zpUsobily pokles HDP o 5,6 %, kdyz predtim Sest let rostl. V celorocnim
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pohledu byl pokles HDP v roce 2020 ovlivnén pfedevsim spotfebou domacnosti, investi¢nimi vydaji, ale i propadem
zahraniéni poptavky v prvni poloviné roku. Rlst zaznamenaly jen vladni vydaje. S nastupem vladnich a
celospoleCenskych opatfeni, zejména o€kovanim a postupnym uvolfiovanim protiepidemickych opatfeni doslo
v roce 2021 k oziveni ekonomické aktivity s pfedpokladanym meziro¢nim tempem ristu HDP ve vySi 2,5 %.

Pro porovnani ekonomika Evropské unie v roce 2020 klesla o 6,4 procenta. V zemich eurozény byl propad jesté
vyraznéjsi, Cinil 6,8 procenta. Celoro¢ni propad byl nejvyraznéjSi do roku 1995, kdy Eurostar zacal tyto udaje
sledovat. Ve ¢tvrtém Ctvrtleti 2020 ekonomika rovnéZ klesla, ovSem propad byl mirnméjSi, nez Cinily odhady.
Z jednotlivych €lenskych zemi, ze kterych jsou udaje uz k dispozici, zaznamenalo nejvy3Si mezictvrtletni pokles
Rakousko, a to o 4,3 procenta. Italska ekonomika klesla o dvé procenta, francouzska o 1,3 procenta. Naopak
nejvice rostly ekonomiky Litvy, a to o 1,2 procenta, a LotySska. Némecka ekonomika, ktera je nejvétsi v Evropé,
vykazala rust o 0,1 procenta. Meziro€né ale vSechny zemé zaznamenaly pokles.

Budouci vyvoj ekonomiky tak byl vtomto obdobi spojen s pokradujici mirou restrikci a vyvojem pandemie.
Po vyhodnoceni vyvoje a postupu pandemie ministerstvo financi Ceské republiky ve své predikci z konce roku
2021 jiz nepredpokladalo zavadéni makroekonomicky vyznamnych protiepidemickych omezeni. Pro rok 2022 byl
predikovan ekonomicky nardst HDP o 4,1 %, ktery by mél v nasledujicich letech zpomalit na 2,2 % v roce 2023,
respektive na 2,0 % v roce 2024.

Podle aktualng nejéerstvéjsi analyzy CSU ze 16.12.2022 - hruby doméci produkt (HDP) se ve 3. &tvrtleti 2022
meziro¢né zvysil o 1,7 %. Za oslabenim dynamiky stal hlavné propad domaci spotfeby. Tu oslaboval pokracujici
realny propad vydélki domacnosti a negativni ocekavani dal§iho ekonomického vyvoje, predevsim obavy z ristu
cen. Investi¢ni aktivita mezirocné rostla, zejména v oblastech spojenych s investicemi podnikl ¢i viadniho sektoru.
Meziro¢ni rist HDP podpofil vyvoj zahrani¢ni poptavky. Mezictvrtletné se HDP snizil 0 0,2 %. Na tom méla hlavni
podil domaci poptavka, zejména spotieba, ale nizsi byly také vydaje na tvorbu hrubého fixniho kapitalu. Zahrani¢ni
poptavka se naopak zlep$ovala. V ramci EU patfilo Cesko mezi zemé& s podprimérnym mezirognim pfirdstkem
HDP a mezi mensinu ekonomik, které mezictvrtletné oslabily. V EU se hruby domaci produkt celkové mezirocné
zvySil 0 2,5 % a mezictvrtletné o 0,4 %.

Vyvoj inflace

Mirou inflace je procentni pfirlistek indext spotfebitelskych cen. Obecné inflace znamena v§eobecny rlst cenové
hladiny v Case. Statistické vyjadfovani inflace vychazi z méreni Ggistych cenovych zmén pomoci indexi
spotfebitelskych cen. Cenové indexy poméfuji iroven cen vybraného kose reprezentativnich vyrobk( a sluzeb (cca
730) ve dvou srovnavanych obdobich, pficemz vaha (resp. vyznam), ktera je jednotlivym cenovym reprezentantim
ve spotfebnim koSi pfisouzena, odpovida podilu daného druhu spotfeby, ktery zastupuji, na celkové spotiebé
domacnosti. Do spotfebniho koSe je zafazeno potravinarské zbozi (potraviny, napoje, tabak), nepotravinarské
zbozi (odivani, nabytek, potfeby pro domécnost, drogistické a drobné zbozi, zboZi pro dopravu a volny &as, zboZi
pro osobni péci aj.) a sluzby (opravarenské, z oblasti bydleni, provozu domacnosti, zdravotnictvi, socialni péce,
dopravy, volného €asu, vzdélavani, stravovani a ubytovani, osobni péce a sluzby finanéni).

Inflace se pohybovala v Ceské republice dlouhodobé& na nizké Urovni a chovala se stabilné. Po krizi v roce 2008
prevazovaly deflaéni tlaky, na které Ceska narodni banka (dale jen ,CNB*) reagovala uvolfiovanim ménové politiky.
V priibéhu dal$iho obdobi na situaci CNB reagovala postupnym snizenim zakladnich Grokovych sazeb na téméf
nulovou uroven (0,05 %) v roce 2012 a zavedenim nestandardniho mechanismu devizovych intervenci na oslabeni
koruny nad hranici 27 CZK/EUR. V reakci na dlouhodobé& velmi uvolnénou ménovou politiku vzrostla inflace v roce
2017 na 2,5 %.

Inflace poté zustala v cilovém pasmu od 1 % do 3 % se stfedni hodnotou 2 %. Dlouhodobé se tato vySe inflace
stala cilovou hodnotou pro predikce CNB, ale i pro jeji ménovou politiku — viz nasledujici graf s priilbéhem vyvoje
inflace od roku 2018 do konce roku 2022.

Graf 2 - Meziroéni vyvoj inflace v CR (2018 — 2022)
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Zdroj: Kurzy.cz

Stabilni a pozitivni vyvoj Ceské ekonomiky daval pfedpoklady, Ze inflace v nasledujicich letech klesne ke 2%. Diky
pandemii COVID-19 doséhla inflace v roce 2020 prdmérné hodnoty na hladiné 3,2 %.
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CNB pak prezentovala pro rok 2021 predikce priimérné hodnoty inflace ve vy3i 3,4 %. Tento vyvoj se potvrdil. Mezi
hlavni faktory inflace patfily vypadky v dodavatelskych fetézcich a zacinajici nartst cen energii a jinych komodit,
které se nasledné promitly do dalSich cen.

Pro obdobi roku 2022 se o¢ekavalo dal§i vyznamné zvySeni inflace, jejiz pfedpokladana vyse pro rok 2022 méla
ginit 6,1 %. Na rostouci inflaéni tlaky reagovala CNB postupnym zvySovani zakladni drokovych sazeb —
dvoutydenni repo sazby, lombardni sazby a diskontni sazby. Na zasedani bankovni rady CNB dne 21.12.2022
Bankovni rada CNB potvrdila vy3i irokovych sazeb, které predtim s Gginnosti od 23.6.2022 zvysila nasledovné:

- dvoutydenni repo sazba byla zvySena na 7,00% (od 6.5.2022 platila sazba 5,75%)
- lombardni sazba byla zvySena na 8,00% (od 6.5.2022 platila sazba 6,75%)
- diskontni sazba byla zvySena na 6,00% (od 6.5.2022 platila sazba 4,75%)

Graf 3 - Vyvoj trznich urokovych sazeb (2017 - 2022) CNB

Graf - Trzni drokové sazby (v %)
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V roce 2022 do prabéhu vyvoje inflace jednoznacné pfispély dva hlavni momenty — zahajeni, pribéh a trvani valky
na Ukrajiné a nepfiznivy vyvoj cen energii, zejména plynu, ktery mé&l a ma dominantni vliv i na ceny elektrické
energie a dalSich medii

Zdroj: cnb.cz, kurzy.cz,

ZPRAVA O TRHU S PUDOU, leden 2023 (vytah)

Vyvoj trznich cen pldy v roce 2022

Po obdobi vysoké poptavky a rychlém rustu cen pldy v roce 2021, kdy ceny mezirocné vzrostly o 16,10 %, doslo v
prubéhu roku 2022 k vyraznému poklesu poptavky po nakupu zemédélské pldy. | pfes tuto zjevnou zménu trendu
byl v roce 2022 meziro¢né zaznamenan dvouciferny rist pramérnych trznich cen zemedelske pady. Pramérna trzni
cena zemédélské pudy byla v roce 2022 na urovn/ 334.080 Ké/ha (4. 33,40 K&/m ) coZ predstavuje nardst cen o
13,50 % proti arovni 294.326 Ké/ha (tj. 29,40 K&/m ) v roce 2021 (graf 1).

Pro uceleny pohled na trh s pldou v roce 2022 je nutné zdlraznit vyvoj cen v pribéhu roku. Zatimco v prvnim
pololeti doznival vyrazny previs poptavky po v8ech typech nemovitosti z roku 2021, ve druhém pololeti roku se jiz
znatelny pokles poptavky v piné mire projevil. V 1. Ctvrtleti byl zaznamenan rist cen o 3,80 % proti poslednimu
Ctvrtleti roku 2021, ve 2. Ctvrtleti rast o 3,20 %, ve 3. Ctvrtleti rast jiz pouze o 1,10 % a ve 4. Ctvrtleti pokles o 1,50
%, vZdy proti pfedchozimu Ctvrtleti (graf 2).

Zemédélska plida se v roce 2022 obchodovala nejcastéji za trzni ceny v rozmezi 25—-45 Kc/m

U nejkvalitnéjSich pud a pozemkt v blizkosti velkych mést ceny presahovaly 50 K&/m®. Nicméné prodeji za
nadstandardni cenu bylo dosahovano méné casto nez v pfedchozim roce. V mensi mire také dochazelo

k soutéZeni mezi jednotlivymi zajemci a naslednému preplaceni nabidek. Doba prezentace nabidky nezbytna pro
dosaZeni kvalitni ceny pfi prodeji se v roce 2022 prodlouZila.

V regionech nedoslo k Zadnym vyznamnym zménam a nejvysSich trznich cen bylo i nadale dosahovano v okoli
Prahy a v oblastech s velmi Grodnou pudou, tj. v okresech Olomouc, Hradec Kralové, Kolin, Mlada Boleslav,
pfipadné v nékterych pfihrani¢nich oblastech.
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Graf 1 zdro): FARMY CF
Vywaj trinich cen pldy v obdebi 2005-2022 (K&/ha)
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Graf 2 zdro): FARMY 2
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Novym faktorem je zvySena poptéavka po pozemcich vhodnych pro realizaci fotovoltaickych elektréren na
zemédélské pudé, ktera se vSak v roce 2022 nestihla promitnout do realizovanych obchod(, a tedy ani do
prumérnych trznich cen pudy.

Orna plda se v roce 2022 prodavala za ceny primérné o 26 % vy$Si nez v pfipadé TTP, coZ je vyrazné mensi
rozdil, nez v pfedchazejicich letech (graf 3). Zatimco u orné pudy cinil meziroéni nardst ceny cca 12 %, v pripadé
trvalych travnich porosti Cinil tento narust témér 19 %. Vy$Si zajem o trvalé travni porosty Ize patrné zduvodnit
zménami dotacni politiky smérem k vétsi podpore ekologického zemeédélstvi nebo skuteénosti, Ze v pripadé
pozemk( orné pudy prestali kupujici pfi poklesu poptavky rychleji platit nadstandardni ceny.

Spole¢nost FARMY.CZ publikuje pravidelné aktualizované informace o trznich cenach pudy na www.cenova-mapa-
pudy.cz.

Uredni ceny pidy

U tzv. dfednich cen pldy nedoSlo v roce 2022 k podstatnym uUpravam. Vyhlaska ¢. 298/2014 Sh., o stanoveni
seznamu katastralnich Gzemi s pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemku byla
novelizovana vyhlaskou ¢. 356/2022 s ucinnosti od 01.01.2023. Pro rok 2023 byly primérné zakladni ceny
zemédélskych pozemkt upraveny u 104 katastralnich tGzemi (z celkového poctu 13 039 katastralnich uzemi
s evidovanou zemédélskou pudou), z toho ve 48 pripadech doSlo ke sniZzeni ceny a v 56 pfipadech ke zvySeni
ceny.

Ceny stanovené touto vyhlaskou jsou vyuZivany predevsim pro vypolet dané z nemovitych véci a pro jednotliva
katastralni Gzemi jsou vaZenym prumérem cen jednotlivych pozemku dle BPEJ v pfislusném katastralnim uzemi.
Tzv. dredni ceny pudy stanovené vyhlaskami Ministerstva financi a Ministerstva

zemédélstvi maji pfi sjednavani obchodl pouze informativni charakter a poskytuji informaci o pravdépodobné
kvalité pozemkil v konkrétni lokalité. Zakladnim podkladem pro ufedni ceny jsou bonitované pldné ekologické
jednotky (BPEJ) a k nim vyhlaskou pfifazené ceny. Ceny stanovené pro jednotlivé BPEJ by mély odrazet
ekonomicky efekt zemédélské vyroby na konkrétnich pozemcich.

VySe vyhlaskou stanovenych cen pro katastralni Gzemi se pohybuje v rozmezi od 1,15 K¢/m2 do 19,08 Ke/m?.
Priimérné cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku &ini 7,13 K&/m?, pricemz pramérna trzni cena pudy (tj. 33,4
Ké/mz) byla v roce 2022 o 368 % vy3si. Nejvy33i rozdil mezi Gfedni cenou a trzni cenou je pfitom u zemédélskych
pozemkd( s nejniZsi bonitou, kde je aktualni rozdil vice neZ desetinasobny (graf 4).

Nabidka a poptavka

Viyvoj nabidky a poptavky po padé je ovliviiovan predevsim ocekavanim dal$iho vyvoje na nemovitostnim trhu,
inflacnim ocekavanim investort, vyvojem bankovnich urokovych sazeb a vykonem ¢eského zemédélstvi.

V pfedchozim roce 2021 previadalo oéekavani ristu inflace, ceny nemovitosti rostly a uvéry byly stale dostupné za
nizké urokové sazby.
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Zaroveli obCané v obdobi covidovych omezeni nashromaZdili rekordni uspory na Uctech, jejichZz ¢ast zamysleli
investicemi do nemovitosti ochranit. Mix téchto faktor( ved| k rekordni poptavce po v8ech typech nemovitosti, tedy i
zemédélské plde.

Tato situace se zménila v priibéhu roku 2022. Pocatkem roku inflace prekrocila troveri 10 % a na dvouciferné
urovni se drzi doposud. V reakci na to Ceska narodni banka zvysila zakladni trokovou sazbu postupné aZ na
soucasnych 7 % (dvoutydenni (2T) reposazba, od cervna 2022).

Graf & zdraf: FARMY CZ
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Diky nejvy3si trovni zékladnich trokovych sazeb CNB za poslednich 22 let (sazby 7 % a vice byly v obdobi pfed
rokem 2000) se tak vyrazné zdraZilo uvérové financovani pro kupujici a naopak se zvyS$ilo zhodnoceni uspor na
sporicich bankovnich produktech. Investice do nemovitosti béhem nékolika mésic ztratily své kouzlo a poptavka
se rychle propadla.

Priimérné mira inflace v roce 2022 v CR ¢&inila 15,10 % (zdroj: CSU) a jedné se o nejvy$$i primérnou roéni miru
inflace od roku 1993.

Pri sniZzovani poptavky po zeméedélské pudé jsme zaznamenali rychlejsi pokles zajmu ze strany nezemédélskych
investort. Naopak zajem ze strany zemédélskych investort klesal pomaleji, a to se projevilo i zvysenim podilu
zemédeélskych investor( na celkovych realizovanych obchodech. V roce 2022 ¢&inil podil zemédélskych investort 56
% proti 52 % v predchozim roce (graf 5). ZvySeni podilu zemédélskych investort je mozné pricist také dobrym
vysledkim zemédélského sektoru v pfedchazejicim roce umoZriujici i vétsi investice do zemédélské pudy.

Nabidka zemédélské pudy byla v roce 2022 na obdobné urovni jako v pfedchozim roce, nicméné z duvodu
klesajici poptavky byly nabidky k prodeji déle inzerovany. Koncem roku 2022 jsme zaznamenali mirny nardst
nabidky pudy od osob, které prodejem fes$i svou financni situaci.

Nebyl zaznamenan zvySeny zajem o nakup pudy od investort ze zahranici. Presto je vhodné trvale upozorriovat na
minimélini bariéry pro plsobeni jakychkoliv zahraniénich investorii na trhu nemovitosti v CR, zejména v dobéach
aktualni globalni nestability.

Prodeje zemédélskych podnikti

Konflikt na Ukrajiné zvy$il vnimani zemédélstvi jako nezbytného oboru pro zajisténi produkce potravin. Pres
globalni problémy zplsobené zejména konfliktem na Ukrajiné, byl rok 2022 pro zemédélsky sektor velmi uspésny.
Prudce rostouci ceny vstupl (zejména energii, pohonnych hmot, krmiv, hnojiv) byly zéasti kompenzovany
zvy8enim vykupnich cen komodit (pSenice +27 %, jeCmen +29 % a fepky +19 %) a tim bylo dosazeno o meziro¢né
vy$$i produkce o 15 % (zdroj CSU). Pro mnoho zemédélskych podnikii se jednalo o nejziskovéjsi rok za dlouhé
obdobi.
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Zisk celého zemédélstvi v roce 2022 je odhadovan ve vysi 25 mid. Ké& (zdroj CSU), coZ znamené pokles o cca 5,00
% proti roku 2021. Pres tento pokles jsou vysledky roku 2022 dlouhodobé druhym nejuspésnéjsim rokem
zemédélského sektoru v obdobi po vstupu do EU.

Dlouhodobé stabilni a ziskovy zemédélsky sektor laka investory a zajem o akvizice farem a zemédélskych
spole¢nosti se v roce 2022 zvySil. Zatimco c¢ast investori pohliZzi na investice se stfednédobym vyhledem a
oCekavanym exitem investice v horizontu nékolika let, rozsifil se i okruh investortd povaZujici akvizice
zemédélskych podnik( za dlouhodobou nebo trvalou investici. Zajem je pfedevsim o podniky s vysokou produkci
na orné pude, které mohou byt v mens$i mife ohroZeny pripadnou zménou dotaci.

Nejvyznamnéjsi akvizice zemédélskych podnikt byly realizovany tuzemskymi investory. Vy3§i zajem od investor(
ze zahrani¢i nebyl zaznamenan.

Oc¢ekavany vyvoj v roce 2023

V roce 2023 neolekavame Zadné legislativni zmény, které by mohly mit podstatny viiv na trh se zemédélskou
pudou. Nelze vyloucit diskuzi k Grovni zdanéni nemovitosti nebo k opétovnému zavedeni dané z nabyti nemovitych
véci. Zejména u dané z nemovitych véci u zemédélskych pozemkl je ziejmé, Ze vySe Grednich cen vyuZivanych
jako zéklad pro vypoclet dané je mnohonasobné nizsi nez trZzni ceny pudy. Naposledy doslo ke zvySeni cen
vyuZivanych pro vypocet dané v roce 2015 a to o pfiblizné o 15,00 %.

Vlada nadale prosazuje zvySeni podpory menSich farem na ukor nejvétsich zemédélskych podnikd, zejména
formou redistributivni platby. Tyto zmény budou mit vliv na vétsi konkurenceschopnost mensich zemédélskych
subjektd, nicméné vétsi dopad a mozny rust cen oekavame predevsim v oblasti pachtt nez v oblasti trznich cen
pady. |vroce 2023 nelze vyloucit navrhy na zdanéni prijmi z prodeje obchodnich spoleénosti.

Vzhledem k vyhledu vyvoje inflace v nejblizsich mésicich nelze oéekavat vyznamnéjsi sniZeni urokovych sazeb
CNB. Zejména v prvni poloviné roku 2023 tak odekdvéme pokracovani soudasného trendu niz$i poptévky po
nakupu zemédélské pudy. Pripadni zajemci o nakup budou v pfistich mésicich pravdépodobné vyckavat na
sniZeni ceny, pfipadné si z dostupnych nabidek vybirat. Zaroveri mizZe dojit k mirnému rustu na strané nabidky
z duvodu prodeje pldy od viastniki v hor§i ekonomické situaci.

V prvni poloviné roku 2023 oéekavame nejpravdépodobnéji stagnaci trznich cen zemédélské pudy, nebo jejich
mirny pokles. Ve druhé poloviné roku by mohlo dojit k postupnému oZiveni poptavky a tim i mirnému rastu cen,
zejména pokud by do8lo ke sniZeni urokovych sazeb.

Zemédeélska puda bude i nadale vnimana jako bezpecna investice udrzujici trvalou hodnotu, a to i pfesto, Ze vyse
inflace v roce 2023 velmi pravdépodobné presahne rist trznich cen ptdy.

zdroj: www.farmy.cz

ZPRAVA O TRHU S PUDOU, leden 2023

Tato ZPRAVA O TRHU S PUDOU byla zpracovana spoleénosti FARMY.CZ s.r.o. — specialisty na zemé&délské
spolednosti, ptidu a dalsi zemé&délské nemovitosti v Ceské republice. Uvedené vystupy jsou obecného charakteru a
vyjadfuji zejména pramérné monitorované hodnoty. Ze zvefejnénych udaji nelze dovozovat trzni cenu konkrétnich
pozemk(. Spole¢nost FARMY.CZ s.r.o0. kazdorocné poskytuje tuto zpravu jako obecny informaéni material o trhu
se zemédélskou pldou a nepfejima zadnou zodpoveédnost za pfipadna investi¢ni rozhodnuti u¢inéna na zakladé
uvedenych informaci.

Spole¢nost FARMY.CZ se dlouhodobé specializuje na trh se zemédélskou pudou, prodej pldy za trzni ceny,
monitoring cen pfi realizovanych transakcich zemédélskych pozemkl a zajiStuje provoz stranek www.cenova-
mapa-pudy.cz.

Trzni cenou zemédélské pudy pro Ucely této zpravy rozumime cenu, které Ize dosahnout na trhu mezi dobrovolnym
kupujicim a dobrovolnym prodavajicim, kdy obé& strany jednaji informované, rozumné a zarover pfi dostatecné
prezentaci nabidky na trhu. Za trzni ceny pGdy nepovazZujeme ceny dosazené pfi pfevodech, kdy je néktera ze
stran pfi sjednavani obchodu vyraznéji znevyhodnéna. Takovym znevyhodnénim mize byt napf. neznalost
aktudlnich cen pldy, nedostate¢na prezentace nabidky na trhu, nebo jednani pod tlakem okolnosti. Podminkou do-
sazeni skutecné trzni ceny je dlikladna prezentace nabidky Sirokému okruhu potencialnich kupuijicich.

V této zpravé jsou uvedeny vystupy z monitoringu trznich cen zemédélské plidy za obdobi let 2004 az 2022.
Monitoring je provadén na obsahlém souboru obchodu realizovanych za podminek predpokladajicich dosazeni
trzni ceny. Pfevody pozemkl ur€enych pro budouci vyuziti k jinym nez zemédélskym uceldm (napf. stavebni,
rekreaCni) nejsou v Setfeni zahrnuty. Monitoring je provadén ve 24 kvalitativnich a velikostnich kategoriich.
Vysledna primérna trzni cena pldy je vzdy kalkulovana dle zastoupeni jednotlivych sledovanych kategorii
v celkovém zemédélském ptidnim fondu CR.

Faktory ovliviiujici cenu zemédélské pudy
Faktory majici vliv na vyS$i cenu:

o pozemkKy pobliz vétsSich mést
nadprameérné kvalitni pozemky v ramci lokality
ucelenéjsi pozemky v jedné lokalité
pozemky v lokalité s vysokou konkurenci mezi kupujicimi
potencialné stavebni pozemky

o pozemek s moznym jinym nez zemédélskym vyuZitim
Faktory majici vliv na niz$i cenu:

o pozemky zemé&délsky nevyuzivané

o pozemky velmi drobné nebo Spatné pfistupné

o pozemky znehodnocené (eroze, znecisténi atd.)

o menSinovy spoluvlastnicky podil

o pozemkKy s nevyhodnou pachtovni smlouvou
zdroj: www.farmy.cz

O O O O
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Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval:
Ing. Ivo Liskutin

Nas komentar:

Vy$e uvedené staté se vztahuji k celkové makroekonomické situaci v Ceské republice s predikci na
dal$i obdobi a k aktualni situaci na trhu se zemédélskou pudou, v¢. o¢ekavaného vyvoje pro rok 2023.
Uvedené staté jsou zde predlozeny ztoho ddvodu, aby bylo patrno, ze narlist cen nemovitosti
vnimame, ale u pozemk( obdobného charakteru jako jsou zajmové pozemky s nim v takové mife
nekorelujeme a vychazime z Sirokého vzorku realizovanych kupnich smluv v obdobi let 2023-2020.

K cenam stavebnich pozemk( pro bydleni, které zmitaji vétSinou realitniho trhu, pfihlizime pouze
informativné, nebot pozemky pro vystavbu dalnice ,D35 Staré Mésto — Mohelnice® jsou zcela jiného
charakteru a také v jiném poméru cen.

Bankovni ustavy sleduji pouze aktualni obchodni trendy nemovitych véci za posledni roky 2023-2019,
zahdjeni archivace cen nemovitosti komerénimi realitnimi subjekty je datovana kroku 2010. Se
zadjmovymi pozemky se neda zcela volné obchodovat s vy38im profitem, ani to neni v zajmu vétsiny
vlastniku, ktefi tyto pozemky spiSe chapou jako urcitou finanéni pojistku na ulozeni kapitalu, a proto
neni v tomto posudku raketova inflace, jak ji proziva trh s nemovitostmi pro bydleni, uvedena a neni s ni
ani uvazovano. Turbulentni pohyby na realitnim trhu (kolem 20% ro¢né) a stejné tak i zmény urokovych
sazeb uvéru pro bydleni se k zajmovym pozemkum nevztahuji. V tomto posudku uvazujeme s cenovym
nartstem ve vysi 3% meziro¢né (ktery, z dlouhodobého hlediska, v podstaté koresponduje s poklesem/
ristem HDP v poslednich letech), jedna se o pozemky, na kterych bude vybudovana dalni¢ni stavba;
nejedna se o bé&zné stavebni pozemky.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval:
Ing. Jaroslav Haba, MBA

C.4 Obsah

1. Pozemky parc.€. 615/5, parc.C. 615/7 a parc.¢. 615/11, k.u. PrkliSov
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D. POSU DEK - METODA POROVNANi OBCHODOVANYCH CEN

D.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno dopinéni podkladd formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢&i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkl( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D.2 Ocenéni Metodou porovnavani obchodovanych cen

Ocenéni majetku ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné
cenu veéci stanovenou/ uréenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné& proddvanymi
vécmi, na zakladé fady hledisek. V rdmci zpracovani znaleckych posudkl vychazime obvykle z kupnich
smluv realizovanych v aktualnim roce nebo 2-3 roky zpétné (tyto ceny jsou upravovany narustem/
poklesem kupnich cen v dané oblasti).

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouzita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani
upravena Prof.Ing. A.Bradacem, DrSc. Princip metody spociva vtom, Ze napf. z databaze znalce
o realizovanych (pfipadné inzerovanych prodejich podobnych majetkl) je pomoci pfepocitacich indexu
jednotlivych majetka (koeficienty odliSnosti) odvozena cena oceriovaného majetku s parametry
srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych majetkd respektuji jejich zvlastnosti pokud se tyka obce a
jejiho vybaveni, umisténi majetku vobci ve vztahu k centru, k sousednim majetkim, v terénu,
dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné
plochy aj.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je
potom indexem ocefiovaného majetku pfepocétena na cenu majetku, a tak je ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

V obecnych pfipadech trzniho oceriovani se Castéji uziva realitnich nabidek, zejména pokud neni
k dispozici dostateCny pocet co nejpodobnéjSich nemovitych véci (kupnich cen) a tak podrobné
definovanych majetku jak predpoklada tato metoda, mize byt porovnani provedeno dle dostupnych
udaju realitni inzerce a inzerce realitnich serverl zjednoduSenym zplUsobem, avSak zcela v ramci
zakona o ocefiovani majetku. Realitni inzerce je jednim z dulezitych objektivnich podkladd pro cenové
porovnani pfi stanovovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty nemovitych véci, pokud jsme si vS§ak védomi
jejich specifik. Zejména je dalezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako poZadované prodejni jsou
zpravidla vy$Si, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si
ovéfit, jak cena urCité nemovité véci postupné v Case klesa, az zinzerce zmizi — nemovita véc se
zifejmé prodala za cenu blizkou posledni poZadované. Vzhledem ktomu, Ze se jedna o ceny
poZadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi cenami v inzerci a cenami skute¢né za
inzerované majetky dosazenymi. Tento pomeér je mistné i Casové proménny. Do doby zjisténi
ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né realizovanych cen je mozno vychozi
hodnoty cen z inzerce upravovat indexem az 0,80 +. Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou
soustavou koeficientl, které zohledriuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a
spravni vyznam, dale polohu, stav, vybaveni, moznosti rozSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci
v porovnani s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni
(podstandardni, standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vlastnického prava. U cen
nabidkovych, upravenych indexem Upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a
cen upravenych dal8imi, vySe uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim
navrzena maximalni, minimalni a pridmérna hodnota, ktera je potom povazovana za podklad
k rozhodnuti o porovnavaci hodnoté majetku.

Uprednostriovan je ovSem postup porovnani realizovanych (obchodovanych) kupnich smiuv.

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakonul v platném znéni je
porovnavaci zpUsob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.
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Pro ziskani podkladd pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty nemovitého majetku jsou tedy
obvykle vyuzivany :

a) zdroje nejvétsich realitnich serverl napf. Sreality a dalSich realitnich kancelafi, inzerujicich pod touto
hlavi¢kou,

b) vlastni databaze kupnich cen/ smluv (obchodovanych)

c) zejména ziskané kupni smlouvy ze Sbirky listin pfislusného Katastralniho ufadu (Katastralniho
pracovisté).

Zak.€.416/2009 Sb. v §3b odst.2 mj. uvadi... Znalecky posudek, ktery je podkladem pro navrZeni vyse
kupni ceny v navrhu kupni smlouvy, stanovi cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavbyf), véetné
v8ech jejich soucasti a pfisluSenstvi. Nelze-li stanovit cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby,
stanovi znalecky posudek cenu ve vysi zjisténé ceny pozemku nebo stavby. ... Z toho vyplyva jasny
zplUsob ocenéni, nikoliv cestou realitnich nabidek, ale na zakladé vyhodnoceni ziskanych kupnich
smluv (ad c¢) nebo na zakladé tzv. ,ceny zjisténé dle pfedpisu®.

V feSeném pfipadé bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ ur€eni ceny metodou porovnani
obchodovanych cen, ktera je nejpravdépodobnéji pro stanoveni obvyklé ceny majetku (ad c) nejvice
vystihujici a zak.€.151/1997 Sb. ji pfimo vyzaduje. OvSem ,nejvice vystihujici“ ve smyslu toho, Ze se
nejedna o obchody spekulativni, které se obtiznéji rozpoznavaji a Ize k tomuto vyhodnoceni dojit na
zakladé zkuSenosti znalce/ odhadce nebo majetkopravniho pracovnika.

Charakter stavajiciho nebo navrhovaného vyuziti funkénich ploch v obci uréuje Uzemni plan Obce, jak
zastavby v obci a daldiho majetku v pfedmétné lokalité, v&. majetku zajmového. Uzemni plan Obce
nesmi byt opomenut.

Na zakladé prazkumu realizovanych kupnich smluv jsme nasli dostate¢ny pocet obdobnych pozemku
pro porovnani v dané lokalité — stanovujeme/ ur€ujeme tzv. ,cenu obvyklou®.

VySe uvedené je tedy mozno shrnout jako nasledovné:

PouZity zplsob ocenéni

Ukolem zpracovatele tohoto znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny vybranych nemovitych véci,
pFislusném katastralnim uzemi a obci.

Z Komentare k urovani obvyklé ceny zvefejnéné Ministerstvem financi CR, stejné tak jako z § 2 odst. 2
zak.¢. 151/1997 Sb., ,0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu* (Zakon o ocenovani majetku),
v aktualnim znéni, jasné vyplyva, Zze se obvykla cena pro ucely oceriovani majetku uréuje porovnanim
(jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné) skutecné realizovanych
cen stejného, popripadé obdobného majetku. Pro uréeni obvyklé ceny za pfedpokladu fungujiciho trhu
je zpravidla nejvyznamnéjsi pfistup porovnavaci.

Stejné tak v § 3b zakona &. 416/2009 Sb. o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (liniovy zakon), v aktualnim znéni se v bodé (2)
uvadi, ,znalecky posudek, ktery je podkladem pro navrZeni vy$e kupni ceny v navrhu kupni smlouvy,
stanovi cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby, véetné vSech jejich soucasti a prislusenstvi*.
Pfi volbé zplUsobu uréeni obvyklé ceny posuzovanych nemovitych véci jsme tedy nejprve analyzovali
obecné podminky majici vliv na jejich cenu v daném misté a Case. Dale jsme zkoumali pozici
obdobnych nemovitych véci na realitnim trhu v daném regionu.

Po provedeném Setieni na siti internet, v realitni inzerci, v realitnich kancelafich a dle vlastni databaze
znalecké kancelafe jsme v dané nebo obdobné lokalité nalezli nékolik srovnatelnych nemovitych véci,
které jiz byly prodany a jejichz cenu zname, a tudiz jsme se rozhodli pro pouziti porovnavaci metody.
VySe uvedeny postup je v souladu s trznimi pfistupy k ocefiovani a odpovida pozadavku Zadavatele na
uréeni obvyklé ceny majetku, ktery je v souladu nejen s metodickym postupem uvedenym v § 2 odst. 2
zakona €. 151/1997 Sb., ,0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu“ (Zakon o ocefiovani
majetku), v aktualnim znéni, ale i s dikci § 3b zakona ¢. 416/2009 Sb. o urychleni vystavby dopravni,
vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (liniovy zakon).
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[Porovnavaci metoda — ostatni plocha — ostatni komunikace

Ocenovana nemovita véc,
vybrané pozemky v k.u. PrkliSov

Koeficienty odliSnosti:

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném
kritériu OCENQ\/ANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je
koeficient MENSI nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Koeficienty, které jsou ve vypoctu aplikovany:

KRC-redukce pramene ceny

KMP-velikost pozemku

KPP-poloha pozemku

KDD-dopravni dostupnost

KMZ-moznost zastavéni pozemku

KIV-intenzita vyuziti pozemku

KVP-vybavenost pozemku

KUV-Uvaha zpracovatele ocenéni

Prehled srovnatelnych pozemkau:

Nazev: 01- Realizovany prodej pozemku, parc.€. v textu
Lokalita: k.U. Sobacov
Popis: 01-V-8421/2021-805

Kupni smlouva mezi J.S/R CR, ze dne 04.05.2021, pozemek parc.&. 487/32 (vyméra 282
m? ostatni plocha - silnice), k.U. Sobacov. Celkova kupni cena 46.530,-K¢&, JC= 165,- Ké&/m?
Zdroj: kupni smlouva, stav: 2021, cena: celkova

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

velikost pozemku - ocefiovany je vétsi 1,20

poloha pozemku - obdobny 1,00

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - obdobna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - meziro€ni cenovy nardst 3%

(CU2021/CU2023) 1,06
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]

46 530 282 165,00 1,27 209,55

Nazev: 02- Realizovany prodej pozemku, parc.€. v textu

Lokalita:  k.u. ZeSov

Popis: 02-V-7722/2020-709

Kupni smlouva mezi PP, Bc.MK, MP, DL, MD/S mésto P, ze dne 29.10.2020, pozemek
parc.¢. 418/6 (vyméra 3.318 m?, ostatni plocha — silnice), k.u. Ze$ov. Celkova kupni cena
647.510,-Kg&, JC= 195,15 K&/m’

Zdroj: kupni smlouva, stav: 2020, cena: celkova

Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 -
velikost pozemku - oceriovany je menSi 0,90 :"' I
poloha pozemku - obdobna 1,00 - o
dopravni dostupnost - obdobna 1,00 ‘ G /
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00 o
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00 ;f"
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - meziro€ni cenovy narast 3%
(CU2020/CU2023) 1,09 .
‘\,"-? ’.-ZJ Fo
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
647 510 3318 195,15 0,98 191,25
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Nazev: 03- Realizovany prodej pozemku, p.¢.: v textu
Lokalita: k.u. Urcice
Popis: 03-V-4451/2020-709

Kupni smlouva mezi O U/R CR, ze dne 26.06.2020, pozemek parc.¢. 1108/2 (vyméra 4.841
m?, orna puda), k.u. Urcice. Celkova kupni cena 540.260,-K¢, JC= 111,60 K&/m?
Zdroj: kupni smlouva, stav: 2020, cena: celkova

Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - oceriovany je menSi 0,90
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - meziro€ni cenovy nardst 3%
(CU2020/CU2023) 1,09
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?*]
540 260 4 841 111,60 0,98 109,37
Nazev: 04- Realizovany prodej pozemku, parc.€. v textu
Lokalita: k.u. Brodek u Prostéjova
Popis: 04-V-469/2021-709 =
Kupni smlouva mezi GS/R CR, ze dne 18.11.2020, pozemek parc.¢. 1019/9 (vyméra 485
m?, ostatni plocha - silnice), k.U. Brodek u Prostéjova. Celkova kupni cena 53.145,-K¢,
JC= 109,58 K&/m?
Zdroj: kupni smlouva, stav: 2020, cena: celkova
Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1
velikost pozemku - oceriovany je vetsi 1
poloha pozemku - obdobna 1
dopravni dostupnost - obdobna 1,
moznost zastaveéni poz. - obdobna 1
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1
vybavenost pozemku - obdobna 1
uvaha zpracovatele ocenéni - meziro¢ni cenovy nardst 3%

(CU2020/CU2023) 1,09 . iy
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
53 145 485 109,58 1,20 131,50
Nazev: 05- Realizovany prodej pozemku, parc.€. v textu
Lokalita: k.U. Prostéjov
Popis: 05-V-5134/2019-709

Kupni smlouva mezi P.P., Bc.M K., M.P., D.L., M.D./SMP, ze dne 11.07.2019, pozemek
parc.C. 7454/1 a dalSi (vyméra celkem 248 m?, ostatni plocha — draha, ostatni plocha —
ostatni komunikaceg, k.U. Prostéjov, vkladové €&islo V-5134/2019-709, kupni cena 124.000,-
K¢, JC= 500,- K&/m*~.

Zdroj: kupni smlouva, stav: 2020, cena: celkova

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - oceriovany je vetsi 1,10
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
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Uvaha zpracovatele ocenéni - meziro¢ni cenovy nartst 3% o | Lt
(CU2019/CU2023) 1,12 l- | r ﬁ '
S
e e
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]

124 000 248 500,00 1,23 615,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 109,37 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 251,33 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 615,00 K&/m?
Zaokrouhlené 250,00 Ké&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku

Znalecky posudek je zpracovan v souvislosti s realizaci vefejné-prospésné stavby dalnice D35 na trase
Liberec—Turnov—Ji¢in—Hradec Kralové—Mohelnice—Olomouc—Lipnik n.B., resp. jeji dil¢i ¢asti ,D35 Staré
Mésto-Mohelnice®. Vystavba dalnice D35 tvofi vsouCasné dobé jednu zvladnich priorit mezi
vefejnéprospésnymi stavbami dopravniho stavitelstvi v CR.

Ve svém principu se jedna o pokracovani stavby, a to po celé vyjmenované trase, o shodnych dopravné- a
stavebné&-technickych parametrech ve smyslu zak.8.13/1997 Sb. a souboru pfislusnych CSN (stejna
kategorie  komunikace, navrhova rychlost, Sifkové uspofadani, bez  uroviovych  kfizeni,
s oddélenymi misty napojeni pro vjezd a vyjezd a ktera ma smérové oddélené jizdni pasy, resp. shodné
soucasti a pfFisluSenstvi apod.).

Jestlize ma komunikace obdobné/ shodné projektové, realizacni a uzivatelské atributy, pak je mozno na toto
dilo pohlizet i z hlediska zaboru pozemku a jejich ceny za obdobné/ shodné. Pro danou lokalitu zajmovych 15
katastralnich uzemi od Starého Mésta u Moravské Trebové az po Mohelnici, ¢i Moravi¢any nebo LoStice
(usek v dI.18,230km), je vhodné pouzit kupni ceny, které jiz byly realizovany bud pro pfimo dané konkrétni
pozemky nebo pro pozemky obdobné (pokud nejsou ceny vyznamnéji jiné, odliSné nebo Casové prekonané).
Z praxe mame zauzivano, Ze akceptujeme kupni smlouvy max. do 3 let jejich stafi. Nasledné se vychazi
z téchto smluv bez ohledu na rozdilna katastralni uzemi (viz vySe — stavba o shodnych dopravné- a
stavebné-technickych parametrech), podpora je viz také znalecky posudek €.ZU-FAST_55/2012, ze dne
30.07.2012).

V zijmové lokalité Ize stanovit cenu ve vySi obvyklé ceny pozemku, zkoumali jsme kupni smlouvy
v lokalitach kolem Olomouce ve vzdalenosti cca 5-30 km (7 cenovych informaci, povétsiné ve formé
kupnich smluv), konstatujeme, Ze je realizovano dostatek nemovitostnich obchodl. Ve zkoumaném
pfipadé se podafilo nalézt reprezentanty — pozemky pfimo pod (dfivéjsi) rychlostni komunikaci €. 1/35 a
pod (dfivejsi) komunikaci ¢.1/46.

V porovnavaci metodé jsme pouZili vyhradné kupni smlouvy a dostavame se tak do urovné obvyklé
ceny. Kupni smlouvy, které byly star§iho data (max. v rozmezi 2021-2019), jsme upravili cenovym
indexem prdmérného ro€niho narastu 3%.

S ohledem na provadéné ocenéni pozemku pro Ucely vystavby pozemni komunikace postupujeme
podle metodiky dané zak.c.416/2009 Sb., z niz vyplyva, Ze...cena pozemku nebo stavby se ve
znaleckém posudku urc¢i vzdy podle jejich skute¢ného stavu ke dni ur¢eni ceny ve znaleckém posudku;
pfitom se nepfihlédne k jejich zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti s tim, Ze jsou urCeny
k uskute¢néni stavby dopravni infrastruktury.

Na zakladé provedeného rozboru ziskanych cenovych informaci stanovuje jednotkovou obvyklou cenu
zajmovych pozemku ve vysi 250,-K&/m?.
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [KéE]

ostatni plocha — ostatni 615/5 10 250,00 2 500
komunikace

ostatni plocha — ostatni 615/7 339 250,00 84 750
komunikace

ostatni plocha — ostatni 615/11 44 250,00 11 000
komunikace

Celkova vyméra pozemku 393 Hodnota pozemku celkem 98 250

Zaokrouhlené 98 250

Vysledna porovnavaci hodnota pozemkii 98 250,- Ké

Na pozemcich se nevyskytuji trvalé porosty — viz Dendrologicky prizkum (Ing. Martin Kostfica, PUDIS a.s., 07/2022) a
vlastni mistni Setfeni.

Pozn.: v obvyklé cené/ trzni hodnoté zde uvedené mohou byt pausainé obsazeny jak stavby, které nepfevysuiji 25m? a souvisejici
venkovni Upravy (skleniky, féliovniky, chodniky, zahony atd., trvalé porosty, pfipadné drobné oploceni, pfipojky, atd.).

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali:
Ing. Ivo LiSkutin, Ing. Jaroslav Haba, MBA, pani Katefina Neuhybelova, Ing. Martin Choleva

D.3 Vysledky analyzy dat
Na zakladé provedeného rozboru nabidkovych a realizovanych cen v délce trasy stavby dalnice ,D35
Staré Mésto-Mohelnice* a v okoli, se zohlednénim pozitiv/ negativ zajmového majetku, jsme dospéli

k nazoru, Zze u pozemkul parc.¢. 615/5, parc.€. 615/7 a parc.€. 615/11, k.u. PrkliSov je mozno stanovit
obvyklou jednotkovou cenu ve vysi JC = 250,-K&/m?.

Vysledna porovnavaci hodnota pozemki, zaokrouhlené 98 250,-Ké

slovy: devadesatosmtisicdvéstépadesat K&

Trvalé porosty se na zajmovych pozemcich nenachazeji, jejich ocenéni neni tedy provedeno.

Vysledna hodnota trvalych porosti, zaokrouhlené 0,-Ké

slovy: nula K&

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali:
Ing. Ivo LiSkutin, Ing. Jaroslav Haba, MBA, pani Katefina Neuhybelova, Ing. Martin Choleva
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E. ODUVODNEN:I

E.1 Interpretace vysledkl analyzy

Byl proveden priizkum pozemk( obdobnych k zajmovému majetku.

Na zakladé provedeného rozboru nabidkovych a realizovanych cen v délce trasy stavby dalnice ,D35
Staré Mésto-Mohelnice* a v okoli, se zohlednénim pozitiv/ negativ zajmového majetku, jsme dospéli
k nazoru, Zze u pozemkul parc.¢. 615/5, parc.€. 615/7 a parc.¢. 615/11, k.u. PrkliSov je mozno stanovit
obvyklou jednotkovou cenu ve vysi JC = 250,-K&/m?.

Vysledna porovnavaci hodnota, zaokrouhlené 98 250,-K¢é
slovy: devadesatosmtisicdvéstépadesat K&
Trvalé porosty se na zajmovych pozemcich nenachazeji, jejich ocenéni neni tedy provedeno.

Vysledna hodnota trvalych porostu, zaokrouhlené 0,-Ké

slovy: nula K&

E. 2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci v Olomouckém kraji.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali:
Ing. Ivo LiSkutin, ing. Jaroslav Haba, MBA, pani Katefina Neuhybelova, Ing. Martin Choleva
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F. ZAVER
F.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem bylo zpracovat znalecky posudek s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny
zajmového majetku, a to pozemkl parc.¢. 615/5, parc.C. 615/7 a parc.€. 615/11, k.u. PrkliSov (ve
vlastnictvi Obec BoruSov, ¢.pop. 60, 57101 BoruSov), zapsanych na LV ¢. 10001 pro k.u. PrkliSov, obec
Borusov, vedeném u Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy.

Zvlastni pozadavky objednatele:

- ocenéni zpracovat pro ucely zak ¢.416/2009 Sb.,

- ocenéni zpracovat na zakladé Smlouvy o dilo, &. objednatele D21-043.Ks19, ze dne 18.04.2023 a dil&i
objednavky €. D21-043/GaKar/23/016, ze dne 28.07.2023,

- ocenéni zpracovat na zakladé predlozeného Zaborového elaboratu PrkliSov.xIsx, ktery byl
zaslan v ramci dil¢i objednavky, ¢j.D21-043/GaKar/23/016, ze dne 28.07.2023,

- ocenéni majetku provést v¢. pfipadné DPH (cena celkova),

- neprovadét ur€eni ceny zjisténé dle predpisu, bude provedeno pozdéji samostatnym znaleckym
posudkem,

- neuvadét doloZzku dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni.

F.2 Odpovéd

Znalecky posudek byl zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu mistniho
Setfeni nachéazel.

Zvlastni pozadavky zadavatele byly v tomto znaleckém posudku spinény.

Ocenéni majetku bylo provedeno k datu mistniho Setreni, tj. ke dni 24.08.2023.

PFi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podle obecné uznavanych
metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich standardd IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardt USI VUT v Brné&, Znaleckych standard AZO POSN
Morava a s pfihlédnutim k zak.¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu,
v platném znéni, dale dle vyhl. &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni
vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl..443/2016 Sb., vyhl.€. 457/2017
Sb., vyhl.&. 188/2019 Sb., vyhl.¢. 488/2020 Sb., vyhl.£.424/2021 Sb. a vyhl.€.337/2022 Sb., v platném
znéni (aktualni v dobé ocenéni).

S ohledem na to, Ze pro stanoveni/ uréeni obvyklé ceny byly v posudku pouzity kupni smlouvy, pak
vysledkem tohoto znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny.

Na zakladé vyse pouzitych postupi konstatujeme, ze obvykla cena zajmového
majetku, a to pozemku parc.€. 615/5, parc.¢. 615/7 a parc.€. 615/11, k.u. PrkliSov
(ve vlastnictvi Obec Borusov, €.pop. 60, 57101 Borusov), zapsanych na LV ¢&.
10001 pro k.u. PrkliSov, obec Borusov, vedeném u Katastralniho uradu
pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy, ¢ini:

Vysledna obvykla cena - celkem: 98 250,- Ké
slovy: devadesatosmtisicdvéstépadesat K&

Trvalé porosty se na zajmovych pozemcich nenachazeji, jejich ocenéni neni tedy provedeno.

Vysledna hodnota trvalych porosti, zaokrouhlené 0,-Ké

slovy: nula K&
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Ceny jsou uvedeny v¢. pfipadné DPH (cena celkova).

Zaroven ve smyslu ustanoveni zak.¢. 416/2009 Sb. znalec nepfihlédl ke zhodnoceni ¢i znehodnoceni
nemovitych vé&ci v souvislosti s tim, Ze jsou uréeny k uskute&néni stavby dopravni infrastruktury.

Pro ucely §3b zak.¢. 416/2009 Sb., v platnem znenl uvadlme Ze se jedna o} prlpad (nehod|0| se Skrtne):

- dle §3b odst.1 pism. b) a 7vynésoben|' koeficientem 1,5 nebylo v tomto posudku provedeno
(bude provedeno v kupm smlouve)

Vypocet spoluvlastnickych podilt

Vlastnik/ Celkova cena Spoluvlastnicky Cena po prepoctu

Spoluvlastnik (K¢) podil spoluvlastnickym podilem
(Ke)

Obec Borusov 98 250,00 11 98 250,00

F. 3 Podminky spravnosti zaveéru, pripadné skute¢nosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici pfesnost vysledku — vesSkeré Udaje byly ¢erpany z vefejnych zdroju, at se jednalo
0 zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny
subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl
vytvoren interval, ale hodnota pozemku byla vyjadfena jednim Cislem, jednou cenou.

Pfripadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZzenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu
z4k.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni, ale osobnim nazorem.

PFi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podle obecné uznavanych
metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich standardd IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardt USI VUT v Brné Znaleckych standardd AZO POSN
Morava a s pfihlédnutim k zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond,
v platném znéni.

F. 4 Seznam pfiloh
1. Vypis z LV &. 10001, k.u. Prkligov

F. 5 Pfezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem prezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se tézZ konkrétné, struéné a srozumitelné vyjadri
Z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan pfezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zviastni ¢asti znaleckého posudku.
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F. 6 Konzultant a davod jeho pribrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dil€ich otazek nebyl pfibran.

Na zpracovani posudku se podileli: Ing. Jaroslav Haba, MBA, Ing. Ivo LiSkutin, pani Katefina
Neuhybelové a Ing. Martin Choleva.

Na zadost organu vefejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit. Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) udaj, zda znalec pribral konzultanta k posuzovani zvla$tnich dil¢ich otazek, a pfipadné téZ oznaceni konzultanta a ddvod, pro
ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nez konzultanta, ktera se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav,
¢) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) udaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky Ustav,

F. 7 Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.

Udaj, zda byla sjednéna smiuvni odména nebo zda néhrada nakladil znalce byla sjednana odchylné od zakona,

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali:
Ing. Ivo LiSkutin, Ing. Jaroslav Haba, MBA, pani Katefina Neuhybelova, Ing. Martin Choleva

DOVETEK

Zadavatel (klient, objednatel) prohlaSuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi
zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaborafu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Objednatel (klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro ucely zpracovani znaleckych posudkl, odbornych posouzeni, anebo
obdobnych elaboratii shromaZduje, ovéfuje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich nacionalie a
kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provéadéna z divodu ovéreni totoZnosti objednatele (klienta) jako zadavatele a sou¢asné a v souvislosti
s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkl, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratl, které musi
vydavatel evidovat a archivovat, kterazto povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokynt Ministerstva spravedinosti CR a déle pak
pro pfipad jejich vyZadani tfeti osobou (organy verejné moci — zejména soudy, finanéni urady apod.). Pro takové pfipady
i nadale zustava v platnosti, Ze zhotovitel (vydavatel) je vazan vici objednateli (klientovi) mi¢enlivosti a znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat mizZe treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadfuje souhlas se
zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Objednatel (klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).

Objednatel (klient) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt ztéto evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné doby
vymazan.

Zhotovitel (vydavatel) zpracovava pouze osobni udaje, povaha kterych nepredstavuje vysokeé riziko pro prava a svobody fyzickych
osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE ¢.20180515-1, Ochrana osobnich tdajti (GDPR) u spolecnosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu pfechazeji na objednatele
(klienta) az dnem jeho Uplného zaplaceni (Ghrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni,
anebo obdobny elaborat viastnictvim zhotovitele (vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vuci
tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozZovan pouze jako
celek, a to s pfilohami, které k nému naleZeji. Znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je zhotovitelem
(vydavatelem) povazovéan za OBCHODNI TAJEMSTVI vsouladu s § 504 z4k.6.89/2012 Sb., ob&ansky zékonik
v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sh., o svobodném pristupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim néazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadené v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezdvazné. Zptsob odstrariovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2023
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G. ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.€.99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Znalecky posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
zapsanou podle wust. §21 odst.3 zak.c.36/1967 Sb., o znalcich a tlumo€nicich a wust. §6
odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl, do |. oddilu seznamu ustava kvalifikovanych pro
znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni: pro ceny a odhady majetku
nemovitého i movitého a pro ceny a odhady podnikl nebo jejich ¢asti, a to pro Ucely pravnich ukonl a
dispozic s nimi dle obecné zavaznych pravnich predpisli, pro ocefovani prav odpovidajicich vécnym
bfemendm, pro ocefiovani ekologickych zatézi a stanovovani Skod jimi zpuUsobenych, pro posuzovani
podnikatelskych pland a investi€nich projektt a v oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni: pro
stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové, zemédélské a inZenyrské, pro tvorbu a uplatfiovani cen a
rozpoctovani ve stavebnictvi, pro posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani jakosti staveb, stavebnich
praci, vyrobkl pro stavby a projektd staveb, pro provadéni stavebnich prazkum( a statiku staveb
rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky, ze dne 28.12.1999, pod. &.j. 198/99-O0D a ze dne
05.02.2004, pod ¢j.M-166/2004.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro Ucely zak.C.254/2019 Sb. verifikovan pripisem Ministerstva
Spravedinosti CR, ¢j. neuvedeno, ze dne 29.01.2021.

Znalecky ustav byl dle zak.€.254/2019 Sb. s Uc€innosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou kancelar
(8§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.¢. 6358-155/2023 evidence znaleckych posudkl, vypracovanych
znaleckou kancelafi.

V Brné, 11.09.2023

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢€. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelaie vypracovali a jsou povinni na zadost OVM stvrdit a doplnit
posudek nebo vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracoval : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce
s kolektivem

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,

znalec odpovédny za ¢innost kancelare
Otisk znalecké peceti
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H. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev. &. 6358-155/2023

pocet stran A4 v pfiloze:

PFilohy

1. Vypis z LV &. 10001, k.u. PrkliSov
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.08.2023 09:35:02

Okres: CZ0533 Svitavy Obec: 572632 BorusSov
Kat.lGzemi: 608050 Prklisov List vlastnictvi: 10001
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Obec Borusov, ¢.p. 60, 57101 Borusov 00579475

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany
615/5 10 ostatni plocha ostatni
komunikace
615/7 339 ostatni plocha ostatni
komunikace
615/11 44 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zéapisu
C V&cné préava zatéZujici nemovitosti v C&sti B vietné souvisejicich tdajt - Bez zapisu
D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 dle § 1, ze dne 3.7.1993.

POLVZ:6/1993 Z-1900006/1993-609
Pro: Obec BorusSov, &.p. 60, 57101 BorusSov RC/ICO: 00579475
F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy, kéd: 609.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 29.08.2023 09:57:43
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovisté Svitavy, kdéd: 609.
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