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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemk parc. €. 5231, 5232 a 5233 v obci Opatov, okres Svitavy, katastralni
tizemi Opatov v Cechach na listu vlastnictvi &. 666.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje
byly ur¢eny na zakladé¢ pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z Kkatastru nemovitosti, snimek Kkatastrdlni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, povodilovd mapa, systém INEM - technické feSeni a databdze realitnich
transakci, informace zjisténé pii prohlidce, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &.
370/2024 Sb. kterou se provadéji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku,
informace realitnich kancelafi, uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni:
Adresa pfedmétu ocenéni:
Kraj:

Okres:

Obec:

Ulice:

Katastralni Gzemi:

Pocet obyvatel:

Pozemky parc. ¢. 5231, 5232 a 5233

Opatov v Cechach, Opatov, okres Svitavy

Pardubicky kraj
Svitavy
Opatov

Opatov v Cechach
1169

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 471,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

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

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované v 101
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km v¢etné - do 10 km Svitavy

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, I 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - elektfina, vodovod, plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a autobusova I 0,95
zastavka - Zelezni¢ni a autobusové zastavky

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozs§ifena vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stiedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni) - obchod, sluzby, ordinace 1¢kaiti, Skola,

posta, sportovni a kulturni zatizeni

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * Os4 * Os * Os = 494,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladti pro ocenéni, bylo provedeno dne
15.02.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jana Fichnova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Jurka Jifi Ing. arch., €. p. 43, 56912 Opatov



Nemovitosti:

Pozemky parc. ¢. 5231, 5232 a 5233 v obci Opatov, okres Svitavy, katastralni tizemi Opatov v
Cechach na listu vlastnictvi &. 666.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality

Jedna se o pozemky parc. ¢. 5231 trvaly travni porost, parc. ¢. 5232 ostatni plocha, ostatni
komunikace a parc. ¢. 5233 vodni plocha, koryto vodniho toku piirozené nebo upravené o celkové
vyméte 4208 m?.

Ocenovany pozemek je uzivany jako zemédélska plocha. Dle tzemniho planu jsou pozemky parc. €.
5231 a 5232 regulovaneé jako plochy zeméd¢lské (NZ) a pozemek parc. ¢. 5233 jako plocha vodni a
vodohospodarska.

Sklon pozemki je rovinaty. Pozemky nejsou oplocené. Trvalé porosty - naletové dieviny, které
nemaji charakter trvalého porostu.

Pristup je feSen pres soukromy pozemek jiného subjektu, vécné biemeno pristupu ve prospéch
majitele ocenovaného majetku neni ziizeno.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar
5236 trvaly travni porost Farma Opatov, s.r.0., &. p. 345, 56912 Opatov
5237 ostatni plocha Farma Opatov, s.r.o., ¢. p. 345, 56912 Opatov

Pozemky lezi na vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida reziden¢né-rekreaéni zoné.

V obci je dostupnost pouze menSich obchodii s omezenou oteviraci dobou. V obci je dostupna
zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét. Je zde pouze Castena
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni a sportovniho vyziti. V obci se nenachazi ufady - musi se
dojizdét kvili ufednim zaleZitostem. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZzujicich vlivi a zelen v
podobé lesi a luk je v bezprostfedni blizkosti. Lokalita se sttednim nebezpecim vyskytu povodné
(Uzemi tzv. 20leté vody).

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojli a v misté jsou nepiiznivé parkovaci moZnosti.

Vlastnik mé& bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bé&Zném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.
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Tabulkovy popis

Parcelni ¢islo

(e}

parc. &. 5231 trvaly travni porost

parc. ¢. 5232 ostatni plocha, ostatni komunikace

parc. €. 5233 vodni plocha, koryto vodniho toku ptirozené nebo
upravené

Celkova vyméra

4208 m?

Druh pozemku

zemeédelsky pozemek

parc. €. 5231 a 5232 plochy zemédélské (NZ)

Popis Uzemni plan . . -
b P parc. €. 5233 jako plocha vodni a vodohospodatska (W)
pozemku
Trvalé porosty naletové dieviny, které nemaji charakter trvalého porostu
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno
fistup pfes soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné bfemeno
Pfistupova cesta k pozemku p p pv .. o . , . ! .
ve prospéch majitele ocenovaného objektu neni zfizeno
Stavby na pozemku
Popis okoli rezidenéné - rekreacni zona
Poloha v obci vychodni okraj obce
dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou;
v obci je dostupna zakladni $kola, pro vys$§i vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; v obci je pouze ¢aste¢na
Vybavenost P y.J J, o J P .
vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni a sportovniho
vyziti; nutnost dojezdu kvuli ufednim zalezitostem; v obci je
. pobocka Ceské posty
Sirsi vztahy

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zeleii v podobé¢ lest
a luk v bezprostfedni blizkosti; lokalita se stfednim nebezpecim
vyskytu povodné (Gzemi tzv. 20leté vody)

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spojli; nepiiznivé parkovaci
moznosti

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bé&Zném
kontaktu; dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 15.02.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

VVymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexii uvedenda v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii oceflovani majetku statu" vytvorena Ufadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).

- metodika popsana v dokumentu "Komentar k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouZita
ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Ufadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 370/2024 Sb., kterou se provadeji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je VvV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Negativni - pfistup pfes pozemky ve I -0,03
vlastnictvi cizi osoby
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se stfednim rizikem povodné (izemi tzv. 20-leté vody) 1l 0,80
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce vV 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizenti aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po*(1+ S Pi)=0,748
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po*(1+ S Pi)=0,776
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Rekreacni oblasti 110,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek lze napojit pouze 11 0,00
na nékteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti ptijezdu nebo ptijezd po nezpevnéné I 0,00
komunikaci



5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Polohabez 1l 0,00
vlivu na komer¢ni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - nejsou dalsi vlivy I 0,00
7
Index polohy Ip=P1*(1+ S Pi)=0,588
=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,440

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,456

1. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ =0,776
Index polohy pozemku Ip = 0,588

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zékladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
11T Uéelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV tfidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

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

I Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komercni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4
Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+ S Pi)=0,231
i=1



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

ks Z&kl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty (Ké/m?]
8§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
8 4 odst. 3 494, - 0,231 1,000 114,11
T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
yp Sislo M [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 5232 555 114,11 63 331,05
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 555 63 331,05
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
. Parcelni Vyméra JC Uprava uc Cena
Nazev gislo BTV tmol Kem2]  [%]  [Kém2] [K&]
trvaly travni porost 5231 75600 3510 7,79 7,79 27 342,90
Zemédé€lsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 3510 m? 27 342,90

Pozemek rybnikii, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemku

NP Zakl. cena . . Upr. cena
Zatiidéni (Ké&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava (Ké/m?]
8 8 odst. 2 - nezastavény pozemek funkéné souvisejici se stavbou vodniho dila
8 8 odstavec 2 494, - 0,85 0,15 0,588 1,000 37,04
T Nazev Parcelni Vymeéra Srazka Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] %  [K&/m?] [K&]
8 8 odstavec 2  vodni plocha, koryto 5233 143 37,04 5 296,72
vodniho toku pfirozené
nebo upravené
Pozemek rybnik(i nadrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 143 m? 5 296,72
Pozemky - cena zjiSténa celkem = 95 970,67 K¢
Rekapitulace ocenéni cenou zjiSténou
1. Pozemky 95 970,70 K¢
Zjisténa cena - celkem: 95 970,70 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 95970,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje

relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemky parc. ¢. 5231, 5232 a 5233 v katastralnim izemi Opatov v Cechach

Opatov v Cechach, Opatov, okres Svitavy

. K2 - plocha . . ,
¢. K1 - lokalita pozsmku K3 - ucel uziti K4 - jiné K5 - ivaha odhadce
Opatov v Cechich piistup ptes ¢ast z vymeéry
Ocefiovany objekt | Opatov, okres ’ 4208 i zemé&d&lsky pozemky ve pozemkd je vedena
Svitz;w pozemek vlastnictvi cizi  |jako vodni tok, ¢ast
y osoby jako komunikace
e pristup ptes
Opatov, okres zemédelsky
1 Svitavy 3410 m? pozemek pozemky ve
vlastnictvi obce
Horni Dobrouc, piistup pfes
Dolni Dobrou¢ zemédelsky
2 e 3358 m? ozemky ve
okres Usti nad pozemek poz . YV
orlici vlastnictvi obce
pristup ptes
3 Damnikov, okres 11409 m? zemé&delsky pozemky ve
Usti nad Orlici pozemek vlastnictvi obce a
CR
, e . . ¢ast pozemki neni
Damnikov, okres zemédé€lsky pfistup po pies
4 - L 24623 m? b ¢delsk
Usti nad Orlici pozemek obecni pozemky Zemev,e > y
vyuzivana
5 Tatenice, okres 45466 m? zemédélsky piistup pies obecni
Usti nad Orlici pozemek pozemky
6 Dzbanov, okres 3117 m? zemédélsky pristup z vefejné
Usti nad Orlici pozemek komunikace
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1 [5,17Ke 1 25,17 K¢ 1 1 1 |105 1.02 1.071 23,50 K¢
2 35,74 K¢ 1 35,74 K¢ 1 1 1 |105 1.02 1.071 33,37 K¢
3 [34,18 K¢ 1 34,18 K¢ 1 0.98 1 [1.05 1.02 1.04958 32,57 K¢
4 34,00 K¢ 1 34,00 K¢ 1 0.95 1 |105 1 0.9975 34,09 K¢
5 (30,00 K¢ 1 30,00 K& 1 0.9 1 |105 1.02 0.9639 31,12 K¢
6 [50,00 K¢ 1 50,00 K& 1 1 1 [1.05 1.02 1.071 46,69 K¢
Celkem pramér 33,56 K¢
Minimum 23,50 K¢
Maximum 46,69 K¢
Smérodatna odchylka - s 7,49 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 26,06 K¢
Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 41,05 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

P11 koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovndvany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat k nemovitosti ¢. 1: Srovndvand nemovitost ma zajiStény pfistup a je celd vyuzitd k
zemédélskym Ucellim. Ostatni vlastnosti jsou podobné. Proto je celkovy koeficient Gpravy vyssi nez
1.

Komentat k nemovitosti ¢. 2: Srovnavand nemovitost ma zajiStény pfistup a je cela vyuzitd k
zemédéelskym ucelim. Ostatni vlastnosti jsou podobné. Proto je celkovy koeficient Gpravy vyssi nez
1.

Komentaf k nemovitosti ¢. 3: Srovndvana nemovitost je vEtsi, ale mé zajiStény piistup a je celd
vyuzitd k zeméd€lskym ucelim. Ostatni vlastnosti jsou podobné. Proto je celkovy koeficient upravy
vys$inez 1.

Komentaf k nemovitosti ¢. 4: Srovndvana nemovitost je vEtsi, ale ma zajiStény pfistup. Ostatni
vlastnosti jsou podobné. Proto je celkovy koeficient upravy témeét roven 1.

Komentat k nemovitosti ¢. 5: Srovndvand nemovitost ma zajiStény pristup a je celd vyuzitd k
zemédé€lskym ucelim, ale je mnohem vétsi. Ostatni vlastnosti jsou podobné. Proto je celkovy

v

koeficient Upravy niZsi nez 1.

Komentat k nemovitosti ¢. 6: Srovnavand nemovitost ma zajiStény pfistup a je cela vyuzitd k
zeméedélskym tcellim. Ostatni vlastnosti jsou podobné. Proto je celkovy koeficient Gipravy vyssi nez
1.
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Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti uréena nasledovné

33,56 K&/m?
* 4208 m?

=141 201 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

141 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Opatov v Cechach, Opatov, okres Svitavy

. K2 - plocha . I ,
¢. K1 - lokalita pozsmku K3 - ucel uziti K4 - jiné K5 - ivaha odhadce
Opatov v Cechich, zemédélsky p(iizsélrfkpf?/i o::rsr;[lfﬁYy;:mVi:i};na
Ocetiovany objekt | Opatov, okres 4208 m? Y pozer y C P J .
. pozemek vlastnictvi cizi  [jako vodni tok, ¢ast
Svitavy . .
osoby jako komunikace
Opatov, okres , zemédelsky pristup pfes
1 Svitavy 3410 m pozemek pozemky ve
vlastnictvi obce
Horni Dobroug, o .
Dolni Dobrou¢ zemédelsky Pristup pres
2 L 3358 m? pozemky ve
okres Usti nad pozemek L
orlici vlastnictvi obce
piistup ptes
3 ng’mkov, olfn?s 11409 m? zemédélsky poz_emlfy ve
Usti nad Orlici pozemek vlastnictvi obce a
CR
. cast ki neni
4 Df:lmnlkov, okres 24623 m? zemédélsky pfistup po pies Caszgr(féilrzlsi femt
Usti nad Orlici pozemek obecni pozemky vyugivan éy
5 'I:at(?nlce, Okr8§ 45466 m? zemédélsky piistup pfes obecni
Usti nad Orlici pozemek pozemky
6 Dzbanov, okres 3117 m? zemédelsky pristup z vefejné
Usti nad Orlici pozemek komunikace

Vypocet relace ¢.1

o O h WN X

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Stfedni hodnota

Median

Rozdil max-min

25,17 K&
35,74 K&
34,18 K&
34,00 K¢
30,00 K¢&
50,00 K¢

13

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

e

(ptipad €.1)
(ptipad ¢.6)
OK

Cena po objektivizaci
25,17 K¢
35,74 K¢
34,18 K¢
34,00 K¢
30,00 K¢&
50,00 K¢

25,17 K¢
50,00 K¢

1.99
34,85 K¢

34,09 K¢
24,83 K¢




Z4kladni cena: 34,85 K&/m?
Uprava ceny: 34,85 K¢& * 1,0000 = 34,85 K&/m?

Vyslednd cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii oceniovani majetku statu je
vzhledem k vySe uvedenému urcena nasledovné

34,85 K¢&/m?
* 4208 m?

=146 649 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

147 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky MECR

Opatov v Cechach, Opatov, okres Svitavy
. K2 - plocha . I ,
¢. K1 - lokalita P K3 - ucel uziti K4 - jiné K5 - ivaha odhadce
pozemku
Opatov v Cechiich, zemédélsky p(iizsélrfkpf?/i o::rsr;[lfﬁYy;:mVi:i};na
Ocetiovany objekt | Opatov, okres 4208 m? Y pozer y C P J .
. pozemek vlastnictvi cizi  [jako vodni tok, ¢ast
Svitavy . .
osoby jako komunikace
Opatov, okres emédélsky pristup pres
1 patov, 3410 m? z Y pozemky ve
Svitavy pozemek L
vlastnictvi obce
Horni Dobroug, pFistup pies
9 Dolni ]),ob,rouc, 3358 m? zemé&délsky pozemky ve
okres Usti nad pozemek L
- vlastnictvi obce
Orlici
piistup ptes
3 ng’mkov, olfn?s 11409 m? zemédélsky poz_emlfy ve
Usti nad Orlici pozemek vlastnictvi obce a
CR
. ¢ast pozemki neni
Damnikov, okres &délsky fistuy i
4 amniov, oxre 24623 m? ZemeeCis .y PHStUP po pres zem&dglsky
Usti nad Orlici pozemek obecni pozemky .
vyuzivana
5 'I:at(?nlce, Okr8§ 45466 m? zemédélsky piistup pfes obecni
Usti nad Orlici pozemek pozemky
6 Dzbanov, okres 3117 m? zemédelsky pristup z vefejné
Usti nad Orlici pozemek komunikace

Vylouéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny
1 25,17 K¢ 1
2 35,74 K¢ 1
3 34,18 K& 1
4 34,00 K¢& 1
5 30,00 K& 1
6 50,00 K¢ 1
Minimalni hodnota (ptipad ¢.1)
Maximalni hodnota (ptipad ¢.6)
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK

Aritmeticky primér
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Cena po objektivizaci
25,17 K¢
35,74 K¢
34,18 K&
34,00 K¢
30,00 K¢&
50,00 K¢

25,17 K¢
50,00 K¢

1.99
34,85 K¢




Rozdéleni éetnosti

Tridy Cetnost Pravdépodobnost
25,17 K¢ az 30,14 K¢ 2 0.33
30,15 K¢ az 35,11 K¢ 2 0.33
35,12 K¢ az 40,08 K¢ 1 0.17
40,09 K¢ az 45,05 K¢ 0 0
45,06 K¢ az 50,00 K¢ 1 0.17

Graf rozdéleni éetnosti

0.35

0.30

Pravdépodobnost
= I I
== ] Mo
©n =] (%}

e
=
=1

0.05

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkové cena po zaokrouhleni:

2517 KE
az
30,14 K&

20,15 K& 25,12 Kt
ai ai
35,11 KE 40,08 K

16

40,09 K& 45,06 Ki
af aF
45,05 K& 50,00 K&

od 25,17 K&/m? do 35,11 K¢&/m?
* 4208 m?

od 105 915,00 K¢ do 147 743,00 K¢

od 106 000 K¢ do 148 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piredpisu

95970 K¢&
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

141 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

147 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR
od 106 000 K¢ do 148 000 K¢

Kladné a zdporné vlivy na cenu nemovitosti

Kladné vlivy Zaporné vlivy

- pozemky jsou bez pravné zajisténého pristupu

- pozemky se nachazi v zaplavovém Gzemi

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceiiovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi
cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi
(napf. prodeje v rodiné a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni udaje znacn¢ zkreslit.
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F. ZAVER
Znalecky Ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 5231, 5232 a 5233 v obci Opatov, okres Svitavy, katastralni
tizemi Opatov v Cechach na listu vlastnictvi &. 666.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

140 000,- K¢

Slovy: jednostoctyficettisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti

Ing. Jana Fichnova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek XP invest, Digitdlné

4
Manesova 1374/53, 12000 Praha podepsal XP
ICO: 28462572 5.I0. - invest, s.r.o. -

znalecka kancelar

Tel.: +420737858334 zhaleckd bpatum:

Emal oG Kancela i hon

V Praze, dne 21.03.2024

M a rti n Digitalné podepsal Digitélné

I J Digitalné podepsal Martin Malek Frantise k podepsal
ng. dana Ing. Jana Fichnov 7 Datum: 2025.03.21 ., Frantisek Kofinek
‘ £ Datum: 2025.03.24 M ad I e k 08:51:41 +01'00' Korinek patum:2025.03.21
Fichnova 09:56:45 +01'00" 09:07:44 +01'00
Ing. Jana Fichnova Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjSich
predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tustavi kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady

nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 007662/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situac¢ni mapa,

Vyftez z tizemniho planu,

Vytez z povodiiové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronicke verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

| Parcelni ¢islo: 5231
’ Ceec Opatov [578487]1
Katastralni zemt Opatov v Cachach [711454 l
Cislo LV: 665
Viméra [ 310 |
Typ parcaly: Parcsla katastru nemaovitost !
| Mapowi list: DKM '
| Uréeni wymény: Ze soufadnic v S-ITSK
| Druh pozemku: trvaly travn porost ]
Sousedni parcaly

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnicke pravo Podil
Jurkz 5fi Ing. arch., & p. 43, 56912 Opatov

Zptsob ochrany nemovitosti
=
zemidéisky phdni fond

Seznam BPEJ

75600¢ 3510

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo sxekutorske podle § 632 sxekucnino radu
Zastavni pravo smiuvnd

Zastavni pravo socudcovske ‘
Zastavni pravo z rozhodnut spravnihe organu

Jiné zapisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Narizeni exekuce - Ing arch. Jurka Jifi
Spojeni exekud ke spolecnému fizenl
Zahajend exekuce - Ing. arch. Jurka Jin
Zavazek neumoznit zapis noveho z3st. prava namysto starého

Zavazek nezajiztit zast. pr. ve vyhodn&sim poradi novy diuh

# Rizeni, v ramai kterych byl k nemowitosti zapsan cenovy tdaj (cefkem 0)

Nemowitozt je v (zemnim obvodu, kde stétni spréavu katastru nemovitostl CR vykonava Katastraini Gfad pro Pardubicky ks, Katastralni pracovists Svitawyt
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Informace o pozemku

| Parcelni &islo: 52325 5
| Cec Opatov (5784871 ‘
| Katastralni Gzemé Opatov v Cechéch [711454]
| Cislo Lv: 566 ‘
[, 555 |
Typ parcaly. Parczla kztastru nemovitost
Mapowy list: DKM i
| UrZeni vyméry. Ze scuradnic v S-JTSK \
| Zplisob wyudini ostatni komunikace \
i Druh pozemku: ostatrd plocha \
Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni
Miastnicke pravo Podil
{ Jurka 5ifi Ing. arch., & p. 43, 56912 Opatov

Zpisob ochrany nemovitosti

’ Nejzou evidovany Zadné zplsoby cchrany.

Seznam BPEJ
| Parczla nema evidované 326).

Omezeni viastnického prava

|

YP
| Zastavni prévo axekutorské podle § 692 exekudning fadu
‘ Zastavni pravo smiuvni
| Zastavni privo scudcovské
; Zastavni prévo z rozhodnuti spravnihe organu

Jiné zapisy
| Exekuén piikaz k prodeji nemovitosti
Nafzeni exskucs - Ing arch. Jurka il
Spaojeni exekud ke spolecnému fizeni
\’ Zahajend exekuce - Ing. arch. Jurka Jifl
' Zavazek neumoinit zapis noveho zast prava namiste stareho

‘ Zavazek nezgjistit zaz. pr. va vyhodnéiEim poradi novy diuh

# Rizeni, v ramdi kterych byl k nemowitosti zapsan cenovy ixdaj (celkem 0)

Nemonitost jz v (zemnim obvodu, kde statn spravu katastru nemovitossi CR vykonava Katastralni Ufad pro Pardubicky’ krsj, Katastralni pracovists Svitawy ™
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Informace o pozemku

Parcalni &islo: 52338

Clec: Opatow (5784871

Katastralni uzemt Opatov v Cechdch [711454)

Gislo Lv: 656

Vyméra [m’L 143

Typ parcaly: Parczla katastru nemaovitost

Mapowy list: DKM

Uréeni vyméry. Zz scufzdnic v S-JTSK

Zplisch vyuditi keryto vodniho toku prirozené nebo upravensd
| Druh pozemku: vodni plocha

Sousedni parcely
Viastnici, jini opravnéni

| Jurka i Ing. arch. & p. 43, 56912 Opatov |

Zpisob ochrany nemovitosti

| Nejsou avidovany Zidné zpdsoby ochrany.

Seznam BPEJ

l Parcsla nema evidovans BPEL

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorske pedle £ 69a exekudnine radu
Zastavni pravo smiuvnd

Zastavni pravo soudcovske

| Zastavni prévo z rozhodnuti sprévnihc organu

Jiné zapisy
Exekudni prikaz k prodeii namovitosti
Nafizeni exskucs - Ing. arch. Jurka fifl
Spojeni exekud ka spoleénému fizenl
Zahajen exekucs - Ing. arch. Jurka Jin
Zavazek neurnoinit zapis noveho zast. préva namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vifiodnéisim poradi novy dluh

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemowitosti zapsan cenovy (idaj (celkem 0)

Nemowitost je v (zemnim obvodu, kde stétni sprévu katastru nemonitosti CR vykonava Katastraini (fad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovistd Svitawy™
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Katastralni mapa

N
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Situa¢ni mapa
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Vyrez z uzemniho planu

W W PLOCHY VODNI A VODOHOSPODARSKE
NZ PLOCHY ZEMEDELSKE
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Vyrez z povodiiové mapy

Povodiovy informaéni systém

¥ | Zaplavova azemi

» [ Kilometra? po 1 km @

Rieni sit o0
Rizn sit 00
(pojmenované

toky)

Rieni sit

(bezejmenné toky)
- Aktivni z6ny 00

Q100
» (v Zaplavova 00
uzemi Q5
¥ ¥ Zaplavova 00
uzemi Q20

100 %
. Nestanoveno

Parcely
- B stanoveno
L+ v () Zéplavova o0
. . Gzemi Q100
Nazev katastru: Opatov v Cechach Druh &islovani: Pozemkova Verejny dalkovy pFistup - Vypis: @ 0%
Parcelni ¢islo: 5231 Vyméra parcely: 3510 m? Vefejny dalkovy pfistup - Mapa: ) D
Druh pozemku: trvaly travni porost
» [ 1 Zéplavova aav

Dotaz -

Méreni -

Tisk -
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Opatov, okres Svitavy Cena dle KS 85817 K¢

Pravni u¢inky ke dni 07.10.2024 Cislo Fizeni V-7254/2024-609
Poznamka k cené za nemovitost Druh pozemku Zemédélsky pozemek
Plocha pozemku 3410 m? VyuZiti pozemku Orn4 piida

Exkluzivng Vam nabizime pozemek v katastralnim tzemi Opatov v Cechach v okrese Svitavy vhodny pro pimé
hospodateni nebo jako stabilni investice. Jedna se o prodej 100% vlastnictvi, tedy drzeni pozemku ve vyluéném
vlastnictvi. Tento pozemek je zapsan na LV 654 s parcelnim cCislem 7759 o celkové vyméte 3 410 m2. GPS :
49°50'05.40"N, 16°32'16.64"E Investice do pudy je zejména nyni v dob€ nejistoty vyhledavanou cestou, jak ochranit
penize pred inflaci. Kazdd zemédélska ptida je unikatni a jeji cena dlouhodobé roste. Stabilni rist ceny umoziuje
zhodnotit vlozené finanéni prosttedky a zaroven zabranit jejich znehodnoceni. Zastupujeme majitele pozemki. Neplatite
nam zadnou provizi. ZajisStujeme rychly a transparentni prodej - pfipravime kupni smlouvy a v pfipadé zajmu Vam
zajistime ostatni pravni sluzby. V piipad€ zédjmu nebo dotazli mne nevahejte kontaktovat na nize uvedeném telefonnim
¢isle nebo e-mailu. Pfipravte si prosim ¢islo ID inzeratu.

2. Fotodokumentace

ol 5 L < G

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

G5 000 Ké
a0 000 K&
85 000 k¢ ® 4 * . *
80 000 K&
75 000 K
. T o . \m T
& S & & & &
Wl Ak q}’ c;-’ Sk o
=) o <3 o e S
v a & o & &

I vivoj ceny [ Viozeni inzeratu [ 'nzerat odstranén Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

Leafiet | @ OpenStreetiap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouv¢)

Lokalita Horni Dobroué, Dolni Dobroué, Cena dle KS 120 000 K¢&

okres Usti nad Orlici
Pravni u¢inky ke dni ~ 03.05.2024 Cislo Fizeni V/-3632/2024-611
Plyn Ne Druh pozemku Zemé&dé€lsky pozemek
Plocha pozemku 3358 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
VyuZiti pozemku Louka

Jiz 10 let jsme vaSe prava ruka pres investice do pozemku. Pfipojte se i vy k celé fad¢ investord, ktefi v pozemcich nasli
stabilni a vynosnou investici. Nabizime Vam ke koupi pozemek v katastralnim tzemi Horni Dobrou¢, LV 154 o vyméte
3358 m?. Parcela €. 1413/6 - o vyméie 3358 m? (trvaly travni porost) Na pozemek je pfistup zajistén pies pozemky obce.
Jsme piimi majitelé pozemku, neplatite tedy zadnou provizi. Pfipravime kupni smlouvy a v pfipadé zajmu Vam
zajistime ostatni pravni sluzby. Zajistime Vam jednoduchy a transparentni nakupni proces. Nepropasnéte unikatni
prilezitost, zavolejte a dozvite se o tomto pozemku vice informaci.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Damnikov, okres Usti nad Orlici Cena dle KS 390 000 K¢

Datum podpisu KS 02.12.2024 Cislo Fizeni V-9659/2024-611
Plyn Ne Druh pozemku Zemédélsky pozemek
Plocha pozemku 11 409 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Vyuziti pozemku Louka

Nabizime Vam ke koupi pozemek v katastralnim tzemi Damnikov, LV 160 o vyméte 11409 m? Parcela ¢. 5110 - 0
vymeéte 11409 m? (trvaly travni porost) ZajiStujeme rychly prodej - piipravime kupni smlouvy a v piipad¢é zajmu Vam
zajistime ostatni pravni sluzby. Zaru¢ime Vam jednoduchy a transparentni prodej. Na pozemek je pfistup zajistén pies
pozemky obce a Ceské republiky.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni

L MEPS T "
. Ocefiovana nemovitost
\'\-., . Srovnavana nemovitost

33



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Damnikov, okres Usti nad Orlici Cena dle KS 837 182 K&
Pravni u¢inky ke dni ~ 25.11.2024 Cislo Fizeni V-9204/2024-611
Druh pozemku Zemédelsky pozemek Plocha pozemku 24 623 m?
VyuZiti pozemku Louka

Zemédelsky pozemek v k.u. Damnikov. Pozemek je veden jako trvaly travni porost. Pronajato do 30.9. 2026. Celkova
vyméra pozemku je 2,4623 ha.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Tatenice, okres Usti nad Orlici  Cena dle KS 1364 000 K¢&
Pravni Gcéinky ke dni 14.11.2024 Cislo Fizeni V-8972/2024-611
Druh pozemku Zeméd&lsky pozemek Plocha pozemku 45 466 m?
VyuZiti pozemku Orn4 ptda

Prodam 45466m2 TTP v katastrdlnim tzemi Tatenice, okr. Usti nad Orlici.p.¢. 4487 o rozloze 31080m2 a p.&. 4709 o
rozloze 14386m2. Pfistupné z obecnich cest. Jsem jedinny vlastnik a na pozemku neni pachtovni smlouva. Cena
35k¢é/m2.Rozumné dohodé se nebranim.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 6

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Dzbanov, okres Usti nad Orlici  Cena dle KS 155 850 K¢
Datum podpisu KS 06.12.2024 Cislo Fizeni V/-9652/2024-611
Poznamka k cené Prodavajici si vyhrazuje pravo  Druh pozemku Zemédelsky pozemek

vybrat kupujiciho na zaklad¢ jim
zvolenych kritérii.
Plocha pozemku 3117 m?

Nabizime k prodej pozemek o vyméfe 3 117 m2 u obce DZbanov. Pozemek se nachazi vychodné od intravilanu obce u
silnice na Hradek. Velka ¢ast vymeéry je vedena ve vefejném registru ptidy LPIS s moznosti Cerpani dotace. Pfistup je
zajistén z vefejné komunikace. V katastru nemovitosti je veden jako trvaly travni porost. DZbanov je mala vesnice, ¢ast
obce Vodérady v okrese Usti nad Orlici v Pardubickém kraji. Oblast lei na okraji Orlického podhiiii, lokalitou prochézi
mnozstvi cest a stezek vhodnych nejen k pésim vyletim. Nazev katastralniho tizemi je DZbanov u Litomysle. V piipadé
zajmu nas nevahejte kontaktovat. vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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