MINISTERSTVO FINANCI
Letenska 15, 118 10 Prahal

INFORMACNI MEMORANDUM
k vetfejné soutézi

o nejvhodnéjsi nabidku na uzavieni smlouvy o prodeji ¢asti majetku
Ceské republiky, se kterou je piislusny hospodafit Statni pozemkovy G¥ad,
se sidlem Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha 3,
identifikacni ¢islo 01312774,

kterou tvori

pozemek p.C. 485/7, vCetné torza byvalé stavby nezapsané
v katastru nemovitosti, k.. a obec Horinéves,
okres Hradec Kralové

PP ¢. 87378/2001

Praha - 2026



MINISTERSTVO FINANCI
Letenska 15, 118 10 Praha 1
INFORMACNI MEMORANDUM

vefejna soutéz
na prodej majetku organizacni slozky statu

1. Vymezeni privatizované jednotky:

Privatizovany subjekt

Néazev: Statni pozemkovy trad

Adresa: Husinecka 1024/11a, Zizkov — Praha 3

Identifikacni ¢islo: 01312774

Pravni forma: Subjekt zfizen na zakladé zakona &. 503/2012 Sb. ze dne 19. 12. 2012

Privatizovan3 jednotka

Nazev: 87378/2001 - Prodej pozemku p.&. 485/7 v&etné stavby ve $patném tech. stavu vée v
k.4. Hofinéves

Adresa: Hofinéves, 50306, Hofinéves
Zakladni pfedmét €innosti: viz. znalecky posudek

2. Ekonomicka charakteristika privatizované jednotky (za uplynulé 3 roky)
(Vykaz zisku a ztraty)

- Trzby za prodané zbozi: 0 K&
- Vysledek hospodareni pfed zdan&nim: 0 K¢
- PocCet pracovnik(l (pfepoéteny stav):

- Primérna mésiéni mzda: 0 K¢
- Export: 0 K¢
- Dotace: 0 K&
- Mira odepsanosti zakladnich prostfedku: 0%

3. Hodnota privatizovaného majetku podle privatizaéniho projektu a rozvahy
(bilance) ke dni 23.7.2026 (tidaje v K¢ s piiesnosti na 2 desetinna mista)

A. Aktiva: 7 996 180,00 K¢
z toho:

Stala aktiva: 7 996 180,00 K¢
z toho:

Dlouhodoby hmotny majetek: 7 996 180,00 Ké
z toho:

Pozemky: 7 436 180,00 K¢
(Seznam bude uveden v priloze)

Stavby: 560 000,00 K¢

(Seznam bude uveden v priloze)
Samostatné movité véci a soubory movitych véci: 0,00 K&



(Seznam bude k dispozici pri prohlidce privatizované jednotky)

B. Cizi zdroje: 0 K¢
z toho:

Dlouhodobé zavazky: 0 K¢
(Seznam bude uveden v priloze)

Kratkodobé zavazky: 0 Ké
(Seznam bude uveden v pfiloze)

Bankovni Gveéry a pujcky: 0 K¢
(Seznam bude uveden v priloze)

C. Majetek zahrnuty v Géetnictvi (Aktiva minus Cizi zdroje): 7 996 180,00 K¢
D. SniZeni nebo zvySeni Gcetni hodnoty ve vazbé

na privatiza¢ni projekt: 0 K¢
E. Majetek privatizované jednotky celkem: 0 K¢

4. Ostatni aktiva, ktera nejsou vedena v tGéetnictvi
(mimo nehmotnych): 0 Ké

5. Predpokladana ztrata spojena s prodejem nebo fyzickou likvidaci majetku nepouzitelného
pro podnikatelské tcely (v souladu s privatizaénim projektem): neni

6. Nehmotnd aktiva, ktera nejsou vedena v t&etnictvi: nejsou

7. Prehled vécnych a pravnich (konl, které je tieba uginit k zajisténi predpokladanych
podnikatelskych aktivit

8. Stav pojisténi majetku a prava a zavazky z toho plynouci: neni
9. Naklady vynalozené z titulu odpovédnosti za vady (za uplynulé 3 roky): nejsou

10. Prava a povinnosti vyplyvajici z uzavienych smluv vztahujicich se k privatizovanému
majetku:

- Smlouvy dle obchodniho a ob&anského zakoniku: nejsou

- Smlouvy o prondjmu majetku (pfedmét pronajmu, nazev nebo jméno a adresa
najemce, doba pronajmu, vyse ro¢niho najemného): nejsou

- Najemni smlouvy (pfedmét najmu, nazev nebo jméno a adresa pronajimatele, doba
najmu, vySe ro€niho najemného): nejsou

- Aktivni leasingové smlouvy (pfedmét smlouvy, nazev nebo jméno a adresa najemce,
zustatkova hodnota pronajatého majetku, datum predpokladané posledni splatky,
dosud nesplacené platby): nejsou

- Pasivni leasingové smlouvy (pfedmét smlouvy, nazev nebo jméno a adresa
pronajimatele, zustatkovd hodnota pronajatého majetku, datum predpokladané
posledni splatky, dosud nesplacené platby): nejsou

- Ostatni prava a povinnosti (oznaceni, struéna charakteristika, mozné finanéni
dopady) napf. zévazky k nahradé $kod, prava a povinnosti z dosud neuzavienych
sporu, zavazky vici zaméstnanclim, zavazky zaméstnancli: nejsou



- Aktivni i pasivni licenéni smlouvy k pfedmétim pramyslového vlastnictvi (pfedmét
licence, uzivatel nebo poskytovatel licence, doba platnosti, vyse poplatku): nejsou

(Uvedené smlouvy budou zajemctiim o Ggast v soutézi k dispozici pfi prohlidce privatizované
jednotky).

11. Ekologické zavady:

(Ekologicky audit jako pfiloha nebo uvést, kde bude k dispozici): Ekologicky audit je
nahrazen stanoviskem Ministerstva Zivotniho prostiedi CR a &estnym prohlagenim o
ekologickych zévazcich uvedenych v pfiloze projektu. Z t&chto dokumentt nevyplyva, ze
majetek feSeny timto projektem je zatizen ekologickou z4t&2i zpisobenou &innosti statniho
podniku.

12. Omezeni ze strany jinych subjekt
(napf. vécna bfemena na nemovitostech, povinnosti stanovené podle spravnich predpistl
obecnim Ufadem nebo organem statni spravy apod.):

13. Hlavni rizikové faktory

(oznaceni, struéna charakteristika, mozné finanéni dopady) napf. mistni podminky a
problémy, provozovny na cizich nemovitostech, havarijni stav nemovitého a movitého
majetku, obtizné vymahatelné pohledavky (odbératelé, vySe pohledavek, terminy
splatnosti), obtizné vyuzitelné zasoby (poSkozené, nevhodné pro predpokladané
podnikatelske aktivity), aveéry (véfitelé, vySe uvéru a drokova mira, terminy splatnosti,
zajisteni), zavazky vaci finanénimu Gradu, spravé sociélniho zabezpeéeni, zdravotni
pojistovng, jiné zavazky a omezeni:

14. Prohlaseni, Ze majetek statu nabizeny ve vefejné soutéZi neni predmétem restituénich
naroku:

15. Dalsi dopliujici idaje: Pozemek se nachazi v pamatkové zoné.

16. Kontaktni jméno, adresa a telefon pro ziskani dopliiujicich informaci o privatizované
jednotce: Vojtéch Hruska, 727 938 190, vojtech.hruska@spu.gov.cz

V Hradci Krélové dne 23.7.2026
.€l. Podepsano*

Ing. Jolana Miskarova

zastupkyné feditele Krajského pozemkového tradu pro Kralovéhradecky, Pardubicky a
Liberecky kraj

elektronicky podepsano

Prilohy:

- Rozvaha (bilance) ke dni 23.7.2026
- Potvrzeni o ovérfeni Gcetni rozvahy
- Seznam nemovitych véci

- Vypis z katastru nemovitosti a

- kopie katastralni mapy

- stanovisko MZP

- Znalecky posudek



Statni pozemkovy

dpis

KPU pro Kralovéhradecky, Pardubicky a Liberecky kraj, Kydlinovska 245, Hradec Kralové, 503 01

sestavena k: 23.7.2026

Ufad, Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha 3 - Zizkov, ICO: 01312774

(v KE, s presnosti na dvé desetinna mista)

, DIG: CZ 01312774

Cislo PP: 87378/2001 Nazev PP: Prodej pozemku p.&. 485/7 v&etné stavby ve 8patném tech. stavu vie v
k.u. Hofinéves
1 2 3 4
SI':;’( ' ] UGETNI 0BDOBI
P y Néazev polozky BEZNE MINULE
BRUTTO KOREKCE NETTO
AKTIVA CELKEM A Sy v D
7996 180,00 7996 180,00 7996 180,00|
A Stala aktiva 7996 180,00] 7 996180,00]  7996180,00
l. Dlouhodoby nehmotny majetek i : :
1. |[Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje
2. |Software
3. |Ocenitelna prava
4. |Povolenky na emise a preferenéni limity
5. |Drobny dlouhodoby nehmotny majetek
6. |Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek
7._|Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek
8. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek
9. [Dlouhodoby nehmotny majetek uréeny k prodeji 035
1. Dlouhodoby hmotny majetek |- 7996 180,00] 7996 180,00|" 7 996 180,00
1. |Pozemky 031
2. |Kulturni predméty 032
3. [Stavby 021
4. |Samostatné hmotné movité véci a soubory hmotnych movitych véci| 022
5. |Péstitelské celky trvalych porostl 025
6. |Drobny dlouhodoby hmotny majetek 028
7. |Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 029
8. |Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 042
9. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 052
10. | Dlouhodoby hmotny majetek uréeny k prodeji 036 7996 180,00] 7996 180,00 7 996 180,00
1l Dlouhodoby finanéni majetek Sdbare
1. |Majetkové Gcasti v osobach s rozhodujicim vlivem 061
2. |Majetkoveé ucasti v osobach s podstatnym vlivem 062
3. |Dluhove cenné papiry drzené do splatnosti 063
4. |Dlouhodobé pljcky 067
5. |Terminované vklady dlouhodobé 068
6. |Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 069
7. |Porizovany dlouhodoby finanéni majetek 043
8. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 053
V. Dlouhodobé pohledavky
1. |Poskytnuté navratné finanéni vypomoci dlouhodobé 462
2. |Dlouhodobé pohledavky z postoupenych Gvéri 464
3. |Dlouhodobé poskytnuté zalohy 465
4. |Dlouhodobé pohledavky z rueni 466
5. |Ostatni dlouhodobé pohledavky 469
6. |Dlouhodobe poskytnuté zalohy na transfery 471
7. |Dlouhodobé zprostiedkovani transfert 475
B. Obézna aktiva ERE R
I. Zasoby e
1. |Pofizeni materialu 111
2. |Material na skladé 112
3. |Material na cesté 119
4. |Nedokoncena vyroba 121
5. |Polotovary vlastni vyroby 122
6. |Vyrobky 123
7. |Pofizeni zbozi 131
8. |Zbozi na skladé 132
9. |Zbozi na cesté 138
10. |Ostatni zasoby 139
1. Kratkodobé pohledavky T
| | 1. [Odbératelé 311




2. |Sménky k inkasu 312
3. |Pohledavky za eskontované cenné papiry 313
4. |Kratkodobé poskytnuté zélohy 314
5. |Jiné pohledavky z hlavni innosti 315
6. |Poskytnuté navratné finanéni vypomoci kratkodobé 316
7. |Kratkodobé pohleddvky z postoupenych tvért 317
9. |Pohledavky za zaméstnanci 335
10. |Sociélni zabezpe&eni 336
11. |Zdravotni pojisténi 337
12. | Duchodové spoieni 338
13. |Daf z pfijmu 341
14. |Ostatni dang, poplatky a jind obdobna penézita plnéni 342
15. |Darni z pridané hodnoty 343
16. | Pohledévky za osobami mimo vybrané vladni instituce 344
17. |Pohledévky za vybranymi ustiednimi viadnimi institucemi 346
18. |Pohledavky za vybranymi mistnimi viadnimi institucemi 348
19. |Pohledavky ze spravy dani 352
20. |Zudtovani z prerozdélovani dani 355
21. |Pohledavky z exekuce a ostatniho nakladani s cizim majetkem 356
22. |Ostatni pohledavky ze spravy dani 358
23. |Kratkodobé pohledavky z ruéeni 361
24. |Pevné terminové operace a opce 363
25. |Pohledavky z neukonéenych finanénich operaci 369
26. |Pohleddvky z finanéniho zajisténi 365
27. |Pohledavky z vydanych dluhopist 367
28. |Kratkodobé poskytnuté zalohy na transfery 373
29. |Kratkodobé zprostfedkovani transferdi 375
30. |Naklady pristich obdobi 381
31. | Pijmy pristich obdobi 385
32. |Dohadné uéty aktivni 388
33. |Ostatni kratkodobé pohledavky 377
1Il. Kratkodoby finanéni majetek
1. |Majetkové cenné papiry k obchodovani 251
2. |Dluhové cenné papiry k obchodovani 253
3. |Jiné cenné papiry 256
4. |Terminované vklady kratkodobé 244
5. |Jiné bé&zné ucty 245
6. |Uégty statnich financnich aktiv 247
7. |Utty fizeni likvidity statni pokladny a statniho diuhu 248
8. |UgEty pro sdileni dani a pro délenou spravu 249
9. |B&Zny ucet 241
10. |B&Zny ucet FKSP 243
14. |B&Zné ucty fondl organizagnich slozek statu 225
15. |Ceniny 263
16. |Penize na cesté 262
17.|Pokladna 261
Gisto Nazev polozky Syat, ; B 2
polozky adet UCETNI OBDOBI
BEZNE MINULE
PASIVA CELKEM 7 996 180,00
C. Vlastni kapital 7 996 180,00
l. Jméni ucetni jednotky a upravujici polozky 7 996 180,00
1. {Jméni Ggetni jednotky 401 56 583,06
2. |Fond privatizace 402
4. |Kurzove rozdily 405
5. |Ocefiovaci rozdily pii prvotnim pouZiti metody 406
6. |Jiné oceriovaci rozdily 407 7 939 596,94
7. |Opravy pfedchazejicich téetnich obdobi 408
Il Fondy ucetni jednotky
2. |Fond kulturnich a sociélnich potieb 412
3. |Rezervni fond tvoreny ze zlep$eného vysledku hospodareni 413
4. |Rezervni fond z ostatnich titul 414
Il Vysledek hospodareni
1. |Vysledek hospodareni béZzného uéetniho obdobi
2. |Vysledek hospodareni ve schvalovacim fizeni 431
3. |Vysledek hospodareni predchazejicich ugetnich obdobi 432
V. Pfijmovy a vydajovy et rozpoétového hospodareni
1. |Prijmovy uget organizacnich sloZek statu 222
2. |Zviastni vydajovy Gcet 223
3. |Ucet hospodareni statniho rozpoétu 227
4. |Agregované piijmy a vydaje predchazejicich ugetnich obdobi 404
D. Cizi zdroje
1. Rezervy
| | 1. |Rezeryy 441




Dlouhodobé zavazky

1. |Dlouhodobé tvéry 451
2. |Prijaté navratné finan&ni vypomoci dlouhodobé 452
3. |Dlouhodobé zavazky z vydanych dluhopist 453
4. |Dlouhodobé pfijaté zalohy 455
5. |Dlouhodobé zavazky z ruéeni 456
6. |Dlouhodobé sménky k Ghradé 457
7. |Ostatni dlouhodobé zévazky 459
8. |Dlouhodobé piijaté zalohy na transfery 472
9. |Dlouhodobé zprostiedkovani transfert 475
Il Kratkodobé zavazky

1. |Kratkodobé Gvéry 281
2. |Eskontované kratkodobé dluhopisy (smé&nky) 282
3. |Kratkodobé zévazky z vydanych dluhopist 283
4. |Jiné kratkodobé pujcky 289
5. |Dodavatelé 321
6. |Sménky k uhradé 322
7. |Kratkodobé prijaté zalohy 324
8. |Zavazky z délené spravy 325
9. |Piijaté navratné finanéni vypomoci kratkodobé 326
10. |Zamé&stnanci 331
11. |Jiné zavazky vugi zaméstnancum 333
12. |Sociélni zabezped&eni 336
13. |Zdravotni pojisténi 337
14. |Duchodové sporeni 338
15. |Dan z pifijmu 341
16. | Ostatni dané&, poplatky a jina obdobna pené&zita pinéni 342
17. |Dani z pfidané hodnoty 343
18. | Zavazky k osobdm mimo vybrané viadni instituce 345
19. | Zavazky k vybranym ustfednim vladnim institucim 347
20. |Zavazky k vybranym mistnim viadnim institucim 349
21. | Pfijaté zalohy dani 351
22. | Pfeplatky na danich 353
23. | Zavazky z vratek nepiimych dani 354
24. | Zuctovani z prerozdélovani dani 355
25. | Zavazky z exekuce a ostatniho nakladani s cizim majetkem 357
26. | Ostatni zavazky ze spravy dani 359
27. |Kratkodobé zavazky z ruéeni 362
28. |Pevné terminové operace a opce 363
29. | Zavazky z neukonéenych finanénich operaci 364
30. |Zavazky z finanéniho zajisténi 366
31.|Zavazky z upsanych nesplacenych cennych papird a podilt 368
32. |Kratkodobé pfijaté zalohy na transfery 374
33. |Kratkodobé zprostiedkovani transfert 375
34. | Zavazky z fizeni likvidity statni pokladny a statniho dluhu 248
35. | Vydaje pristich obdobi 383
36. | Vynosy pristich obdobi 384
37.|Dohadné ucty pasivni 389
38. | Ostatni kratkodobé zavazky 378

Sestaveno dne: 23.7.2026

Sestavil: Vojtéch Hruska Podpis:

Odpovédn4 osoba za KPU: Ing. Jolana Miskafova Podpis:

Reditelka odboru ekonomického SPU:

Podpis:




Potvrzeni
o ovéfeni Gcetni rozvahy privatizovaného majetku
ve vlastnictvi Ceské republiky

ke dni: 23.7.2026

Rozvaha majetku privatizaéniho projektu &.: 87378, privatizované jednotky SPJ 2001, Prodej
pozemku p.¢. 485/7 vEetné stavby ve $patném tech. stavu vée v k.0. Hofinéves

zobrazuje ucetni stav privatizované jednotky. Hodnota privatizované jednotky v ovérované
rozvaze ¢ini 7 996 180,00 K&.

Zaveér:
Ugetni rozvaha samostatné privatizované jednotky SPJ 2001, Prodej pozemku p.&. 485/7

vCetné stavby ve Spatném tech. stavu v3e v k.u. Hofinéves, ke dni 23.7.2026

zachycuje pravdivé majetek uréeny k privatizaci dle privatizaéniho projektu &. 87378

V Praze dne

Ing. Lenka Tlimova )
feditelka Odboru ekonomického SPU

Vypracoval: Vojtéch Hruska DiS.
Telefon: 727938190
Schvalila: Ing. Jolana Miskarova
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Seznam nemovitych véci - pouze pfiloha k informaénimu memorandu

Katastralni urad

Obec: Hofinéves

Katastralni tzemi: Hofinéves
List vlastnictvi: 10002

Stavby:
Obec Katastralni Stavba Druh Na pozemku ID
uzemi Ep./bez cp stavby parc.c. maj.
Hofinéves Hofinéves bez ¢p Stodola - 645362 Hofinéves  PKN - poz. 485,
PKN - poz. 485/7 59614
Pozemky:
Obec Katastralni uzemi Pozemek Druh ID
parc.€. pozemku maj.

Katastr nemovitosti - pozemkové
Hofinéves Hofinéves 48517 ostatni plocha 293104168

Prohlasuji, ze soupis nemovitych véci (pozemkid a budov) uvedeny vtomto seznamu, je
Uplny, neobsahuje Zzadny majetek nestatnich subjektd a Ze na tento majetek nebyly a
nemohou byt uplatnény naroky tfetich osob (dle zakont &. 403/1990 Sb., & 87/1991 Sb.,
€. 172/1991 Sb., €. 229/1991 Sb. a €. 212/2000 Sb.). Tento soupis neobsahuje ani majetek
odnaty cirkvim, fadim, apod., které nejsou v rozhodnuti o privatizaci feSeny (zakon

€. 428/2012 Sb.).

V Hradci Kralové dne 23.7.2026

Ing. Jolana Miskarova

zastupkyné feditele Krajského pozemkového ufadu pro Kralovéhradecky, Pardubicky a
Liberecky kraj

elektronicky podepsano

Priloha: Vypis z katastru nemovitosti LV &. 10002

Za spravnost: Vojtéch Hruska DiS.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.08.2026 10:35:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro tdel: Sprava majetku, €.j.: 123456 pro Statni pozemkovy drad

Okres: Cz0521 Hradec Kralové Obec: 570044 Horinéves
Kat.Gzemi: 645362 Horinéves List vlastnictvi: 10002
V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Ceska republika 00000001-001

Prislusnost hospodafit s majetkem stdtu

Statni pozemkovy G¥ad, Husinecka 1024/11a, Zizkov, 13000 01312774
Praha 3

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
485/7 3182 ostatni plocha jina plocha pam. zdéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné
Bl Vécna prédva slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatézZujici nemovitosti v &&sti B v&etné& souvisejicich Gdaju - Bez zépisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo #izeni Vztah k

© Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalSi F¥izeni

ZDR-317/2016-602 Parcela: 485/7

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

© OhlaSeni pfisluSnosti hospodafit s majet. statu(§4 zak.&.503/2012Sb.) 010200/2013 /oMmv/1
ze dne 02.01.2013; uloZeno na prac. Hradec Kralové
Z2-1154/2013-602

Pro: statni pozemkovy uGfad, Husinecka 1024/11a, Zi¥kov, 13000 Praha RCG/ICO: 01312774
3

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

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

Katastrdlni urad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Hradec Kralové, kéd: 602.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 05.08.2026 10:59:22
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

PouCeni: Udaje katastru lze uZit pouze k UCellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho z&kona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
0 ochrané osobnich ddaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Hradec Kralové, kéd: 602.
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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 078782/2025-1

Predmétem ocenéni je soubor nemovita véc —
pozemek zapsany v KN na LV €. 10002 pro k.t. Hofinéves (€. 645362)
v obci Hofinéves (€. 570044), p.¢. 485/7, druh pozemku ostatni plocha - jina plocha, vyméra 3 182 m?,

dle objednavky ze dne 27.08.2025.

fotodokumentace ze dne 08.09.2025; autor Ing. Petra Rosenbaumova.

Zadavatel znaleckého posudku:
Ceska republika - Statni pozemkovy tiad
Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha 3, IC: 01312774, DIC: CZ01312774
adresa pro doru€ovdni: Statni pozemkovy tfad, Krajsky pozemkovy ufad pro Kralovéhradecky kraj,
Kydlinovska 245, 503 01 Hradec Kralové

Cislo jednaci zadavatele znaleckého posudku: SPU 349881/2025/Hru

Posudek vypracoval znalec:
Ing. Petra Rosenbaumova
1.méaje 1166
511 01 Turnov
tel. 602 380 456
e-mail: rosenbaumova.znalec@gmail.com
IC: 73658588

Znalecky posudek je podén v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci.
Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 03.10.2025.

Posudek obsahuje 31 stran textu véetné titulniho listu a 6 stran priloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich, 1 vyhotoveni v archivu znalce.

Pocet vyhotoveni: 3
Datum zpracovéni znaleckého posudku: 03.10.2025. Cislo vyhotoveni: 1



ZADANI

Odborna otiazka zadavatele:

Urgete obvyklou cenu podle zdkona ¢.151/1997 Sb., a vyhlasky €.441/2013 Sb., v platném znéni.
V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na
trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocen&ni uvedeny. Spolu s uréenim
obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.

Pripadné nalezy staveb, zpevnénych povrchi, pfipadné jinych objektd, které nejsou v objedndvce, se
zavazné ocefiuji. Vyjmuti majetku z ocenéni je moZné pouze na ziklad& zdvazného stanoviska KPU,
které musi byt soucasti posudku.

Specifické pozadavky objednavatele:

Cenu urcit pro jednotlivé soudasti ocefiovaného majetku, tj. pro kazdou nemovitou véc (pozemek;
stavbu; pozemek, jehoZ soucasti je stavba) a pro kazdou movitou vé&c, samostatné véetné zaokrouhleni.
Samostatné vycisleni ceny jednotlivych sougasti ma diivod pouze evideniné tgetni. Pro téely zptisobu
ocenéni se pfevadény majetek podfizuje logice pfevodu jako soubory pozemki a objektt.

Soupis ocefiovanych véci nemovitych:
Pozemek ve vlastnictvi stitu vedeny na LV 10002; v obci Hofinéves, k.ui. Hofinéves:
e p.&. 485/7, druh pozemku — ostatni plocha - jind plocha, vyméra 3 182 m?>.

Ucel posudku:
Pfevod pozemku vetné nezapsané stavby ve $patném technickém stavu formou vefejné soutéze o
nejvhodnéjsi nabidku.

Zpisob ocenéni:

Urceni ceny obvykl€, piipadné trZni hodnoty (po fadném zdivodnéni, pro& nelze urgit cenu obvyklou),
a to dle zakona ¢€.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v aktudlnim znéni ke dni ocenéni a provadéci
vyhlasky €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku ve zné&ni novely &. 370/2024 Sb.
Soucasti ocenéni bude i ureni zjist€né ceny dle pfislusné provadéci vyhlasky ZOM.

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, kterd miZe mit vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku.



VYCET PODKLADU

Popis postupu pfi vybéru zdroji dat: Znalec proved! prizkum datovych zdrojt, ktery se sklada ze &tyk
krokil. Nejprve je definovén pfedmét ocenéni a stanoveni jeho vlastnosti. Poté jsou uréeny potfebné a
poZadované informace a jsou zjiStovany zdroje dostupnych informaci. Déle jsou informace sbirany a
ov€fovany. Zdroje dat jsou implementovany.

Pro zodpovézeni znaleckého ukolu byl pouZit nasledujici vybér zdrojh dat a podkladii:

a) dodané objednavatelem posudku:

- objednévka znaleckého posudku ze dne 27.08.2025

- Castedny vypis z katastru nemovitosti z LV €. 10002 pro k.. Hotin&ves (&. 645362) v
obci Hofinéves (€. 570044)

- vyfez mapy zemniho planu véetné legendy

- ortofotomapa

b) zajisténé znalcem:

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na mist& samém

- vyjadfeni Obecniho Gfadu Hofingves k izemné planovaci dokumentaci

- fotodokumentace zhotovena znalcem

- letecké snimky s primétem katastralni mapy (www.i-katastr.cz)

- Udaje z vefejné piistupné databdze realizovanych cen KN (nemovitosti s cenovymi tidaji)
ptisluSného k.u., ptipadné sousedicich k.{. nebo obci

- placeny vystup databdze registrovanych uzivateli KN (cenové udaje dle fizeni, cenové tidaje
dle nemovitosti, pfipadné Sbirka listin).

¢) zhotovené Katastralnim afadem:
- kopie kupnich smluv pro ovéfeni cenové informace o realizovanych prodejich z placeného
Délkového pfistupu Katastru nemovitosti

d) Informace a vidaje sdélené vlastnikem nebo uZivatelem ocefiované nemovité véci:
- Informace a tidaje sdélené starostkou obce Hofin&ves pani Janou Kuthanovou

e) skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté, zejména:
- fotodokumentace nemovitosti

- existence trvalych porost, jejich druh, stav a stari

- moznost napojeni na inZenyrské sité

- skute¢né uZivani pozemku apod.

f) predpisy, vyhliasky, normy a podklady pro ocenéni:

- Zakon €.254/2019 Sb., Zakon o znalcich, znaleckych kancelérich a znaleckych tstavech
v aktudlnim znéni

- Vyhlaska €.503/2020 Sb., Vyhlaska o vykonu znalecké &innosti v aktualnim znéni

- Zakon €.151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku a provadé&ci vyhlasky &. 441/2013 Sb.
vSe v aktudlnim znéni ke dni ocenéni

- Zakon €.283/2021 Sb., Zakon stavebni ve znéni poz.ptedpisti v&. provadécich vyhlasek

- Zakon ¢.89/2012 Sb., Obgansky zakonik

- Zékon €.256/2013 Sb., Katastrélni zdkon ve znéni pozdgjsich predpisti véetng piisluinych
provadécich vyhlasek

b



NALEZ

Popis postupu pti sbéru ¢&i tvorb& dat: Znalec proved! priizkum datovych zdrojii a uréil potfebné a
poZadované informace, které budou pouZity v ocendni. Znalec zajistil data pti osobnim mistnim
Setfeni (fotodokumentace, skutedny stav a uZiti), zjistil data zposkytnuté nebo ziskané dalsi
dokumentace (stavebni, tizemné planovaci, apod.), zjistil data z vefejn& piistupnych zdroji (Katastr
nemovitosti, internet). Data z analyzy trhu (po&ty a druhy realizovanych transakci) byla pofizena
pomoci délkového placeného pifstupu Katastru nemovitosti. VSechny informace znalec nasledngd
ovétil.

Popis postupu pfi zpracovéni dat: Data jsou pfevedena do textové &i grafické podoby a jsou vloZena do
znaleckého posudku. Data z analyzy trhu a jejich konkrétni zpracovéni je popsano niZe v odstavci s
postupem analyzy vzorki.

Mistni Setieni:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 08.09.2025 za p¥itomnosti znalce.

Vlastnické a evidenéni tidaje katastru nemovitosti:
LV & 10002 pro k.u. HoFinéves (¢. 645362) v obci Ho¥inéves (& 570044)

Podil Vlastnik

Ceska republika,
1/1 PrisluSnost hospodafit s majetkem statu 5
Statni pozemkovy Ufad, Husinecka 1024/11a, Zizkov, 130 00 Praha 3

Ostatni skutecnosti zapsané na LV:

oddil B1 - jina prava

- bez zapisu

oddil C - omezeni vlastnického prava

- bez zapisu

oddil D - jiné zapisy

- upozornéni na vyzvu zapsanou v zdznamu pro dal$i ¥izeni, ZDR-317/2016-602.

DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Prohlidkou na mist¢ bylo zjidténo, Ze dostupnd dokumentace odpovidéd skutednosti. P¥edmétem
ocenéni je pozemek p.¢. 485/7, ktery je ve vlastnictvi statu, evidovany v KN na LV &. 10002 pro k.u.
Hofinéves (€. 645362) v obci Hofinéves (&. 570044).

Jedna se o pozemek p.&. 485/7 evidovany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha - jina plocha. Dle
zjiSténi na mistg, evidovany stav odpovida skute¢nosti. Pozemek je neudrzovany s néletovymi porosty.
V zépadni &asti ocefiovaného pozemku p.¢. 485/7 se nachazi torzo byvalé stavby. Jedna se o stavbu
bez C.p./C.ev., kterd neni zapséna v katastru nemovitosti. Jedna se pouze o zbytky pivodni stavby ve
velmi $patném technickém stavbu; na pozemku se nachazi pouze torzo obvodovych stén. Dale se na
pozemku nachdzi stavebni su, travni porost, trvalé dfeviny a néletové kfoviny.

Pozemek je rovinaty, astetn& oploceny mobilnim pletivem. Pozemek mé zajistén plistup ze
zpevnéné komunikace, pozemek p.¢. 485/6 ve vlastnictvi statu. Pozemek mé mo¥nost napojeni na
veskeré IS v obci — vodovod, plynofikace a rozvod elektfiny.

Pozemek se zbytky piivodni stavby je oploceny mobilnim pletivem se zékazem vstupu. Znalec nemohl
torzo stavby osobné prohlédnout, jeji stav a rozmé&ry uréil pouze obhlidkou z komunikace.

Pozemek se dle vyjadfeni Obecniho ufadu Hofin&ves nachazi v zastavéném tzemi obce. Dle platného
uzemniho planu obce Hofin&ves je pozemek urden jako plocha venkovské obytné zony. Pozemek se
nachazi v pamatkové z6ns.



Poloha pozemku:
Obec Hofinéves se nachazi v okrese Hradec Kralové v Krélovéhradeckém kraji, pfiblizn€ 13 km

jihovychodné od Hofic a 15 km severné od Hradce Kralové. Obec Hofingves se sklad4 ze Ctyf Casti:
Hofingves, Jeficky, Zelkovice, Zizeleves a &yt katastralnich tizemi: Hofindves, Jeficky, Zelkovice,
Zizeleves. Ocefiovany pozemek se nachdzi v centralni ¢asti obce Hofinéves, v zastavéné uzemi obce,
v katastrdlnim tzemi Hofinéves. Vzdalenost k Obecnimu tfadu je 120 m, vzdélenost do nejblizsi
autobusové zastavky je 350 m. Okolni zastavbu tvoii rodinné domy, Sporkiv zamek, zem&délské

stavby, parkovisteé.

Mapa okoli obce:
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Fotomapa:

Stav z hlediska sou¢asného vyuziti:

- pozemek je neudrZovany s naletovymi porosty

- v zapadni ¢asti pozemku se nachazi torzo byvalé stavby. Jedna se o stavbu bez &.p./¢.ev., ktera neni
zapsana v katastru nemovitosti. Jednd se pouze o zbytky pivodni stavby ve velmi $patném technickém
stavbu; na pozemku se nachazi pouze torzo obvodovych stén.

Konfigurace a orientace terénu:
- pozemek je rovinaty

Tvar pozemkii:
- nepravidelny ptdorysny tvar

Okolni zastavba: 5
- rodinné domy, zemé&dg&lské stavby, Sporkiiv zimek, rybnik

Dopravni podminky:
- pozemek ma zajiStén piistup ze zpevnéné komunikace, pozemek p.¢&. 485/6 ve vlastnictvi statu

MoZnost napojeni na inZenyrské sité:
- rozvod elektfiny, vodovodu a plynofikace

Vyuziti pozemku z hlediska tizemné plinovaci dokumentace:

- zastavéna Cast obce ano
- zastavitelna ¢ast obce ano
- ur€eno k zastavéni stavbou ano
- uzemi navazujici na zastavitelnou ¢ast obce ano

- pozemek podmitiujici vyuzZiti sousednich pozemkil ne
- pozemek podminiujici vyuZiti stavby jiného vlastnika ne



Vyuziti pozemku v plose - text legendy

stav névrh
L ]I ] venkovské obylné zcéne

SOUCASTI A PRISLUSENSTVi OCENOVANEHO POZEMKU:

Existence stavby jiného vlastnika na pozemku:

- ano; na Casti pozemku p.¢. 485/7 se nachazi zbytky piivodni stavby, kterd neni zapsana v Katastru
nemovitosti. Jedna se o torzo stavby ve velmi $patném technickém stavu; pouze zbytky obvodovych
stén. Pozemek se zbytky piivodni stavby je oploceny mobilnim pletivem se zakazem vstupu. Znalec
nemohl torzo stavby osobné prohlédnout, jeji stav a rozméry uréil pouze obhlidkou z komunikace.

Existence sou€dsti a pFisluSenstvi stavby jiného vlastnika na pozemku:
- ne

trvalé porosty
- ano; na pozemku p.¢. 485/7 se nachazi trvalé dfeviny: kastan 1 kus, stari 13 let; kastan 1 kus, sta¥{ 10
let; ofech 1 kus, stafi 10 let; jasan 2 kusy, stéfi 15 let; jasan 5 kust, staFi 10 let.

Vliv na obvyklou cenu pozemku je neutrélni, porosty nezvysuji jeho cenu.

ostatni soucasti a prislusenstvi
-ne



Analyza trhu:
Segment trhu nemovitych véci, odpovidajici ocetiovanému majetku:
pozemKy nezastavéné - dle UPD urcené k zastavéni; plochy pro bydlenti;

Swot analyza:

Na hodnotu ocefiované nemovitosti piisobi zejména tyto faktory:
pozemek je v souladu s Uzemnim planem;

pozemek ma zajiStén pfistup ze zpevnéné komunikace
prileZitosti: nejsou ziejmé

silné stranky:

slabé stranky:  na ésti pozemku se nachdzi torzo byvalé stavby, ktera nen{ zapsdna v KN
hrozby: nejsou ziejmé

Vztah nabidky a poptavky ocefiovaného segmentu trhu:
- Poptavka odpovida nabidce.

Vynosovy potencial:

- pozemek je po fyzické strance uzpiisoben pro maximadlni a nejlepsi vyuziti — bez vyhrad.

- pozemek je po pravni strance uzptisoben pro maximalni a nejlepsi vyuZiti — s vyhradou; na &asti
pozemku se nachazi torzo byvalé stavby, kterd neni zapsana v KN.

Analyza realizovanych prodeju:

Pro prehled realizovanych cen byla pouzita vefejné pfistupnd databéze realizovanych cen KN
(nemovitosti nebo fizeni s cenovymi tdaji) dotéeného k.u. p¥ipadné sousedicich k.i. nebo obci s nize
zadanym vybérem:

Typ nemovité véci: Pozemky

Casové omezeni vybéru: 2025 - 2023

Obec: Hofinéves, Vrchovnice, Benatky, Hnévéeves, Maslojedy, Sendrazice, Raéice nad
Trotinou, Luzany, Cerekvice nad Bystfici, VSestary

Druh vybranych pozemku: zahrada, travni porost, ostatni plocha
Vyméra: nerozhoduje
Upfesnéni vybéru: Text neobsahuje: 'soucasti je stavba'

Vysledek priizkumu trhu realizovanych cen:
Celkovy pocet realizovanych transakci v roce 2025 - 2023: 27
Celkovy pocet detailné upfesnénych transakci: 8

Prizkum trhu realizovanych cen v daném katastrdlnim Gzemi dokézal existenci realizovanych
transakei.




POSUDEK
POSTUP pfi ocenéni cenou obvyklou.

a) PoZadavek dle ocefiovaciho piedpisu:

Definice obvyklé ceny (Zékon €.151/1997 Sb. v aktualnim znéni, § 2, odst.1 a 2)

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovndnim.

Provéadé&ci predpis zédkona €.151/1997 Sb — vyhlaska €.441/2013 Sb. v aktualnim znéni

§ 1a) Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych piedméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnéni se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodévajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.

(2) Postup ur€eni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér 0dajl do souboru pro porovnéni s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétii na
zaklad€ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu tidajl z vybraného souboru obdobnych pfedmétii ocenéni s tidaji o ocefiovaném
predmeétu ocenéni,

c) urCeni zékladni jednotky pro porovnani a parametrl s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdili parametr(i mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi ptedméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych pfedmétd ocenéni od predméti
ocefiovanych jejich korekei, pfi€¢emz odchylka zptisobena korekci musi byt ¥4dn& odfivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdivodnéného pripadného vyloudeni odlehlych daji a

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

(3) Udaje pouzité pro ureni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost ureni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

b) Obecny popis zvoleného ocetiovaciho postupu:

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze pro urfeni obvyklé ceny lze pouZit pouze porovndvaci pfistup, ktery
vychazi z realizovanych kupnich smluv nemovitych véci, evidovanych v KN (zakon &.151/1997 Sb.).
Naslednym zprestiujicim pozadavkiim provad&ci vyhlasky logicky odpovid4d pouze porovnivaci
metoda prima.

Pfistup trZzniho porovnéni ptedpoklada dobrou znalost trhu obou stran smény, jak z pohledu nabidky,
tak z pohledu poptavky. Pracovisté katastru nemovitosti od 1.1.2016 poskytuji informace o kupnich
cendch placenym dalkovym pfistupem. Analyza trhu potvrdila existenci realizovanych transakci (viz
report realizovanych cen), odpovidajici vzorky byly pouZity v porovnavacim pf¥istupu.

Jednotlivé transakce jsou tedy oznaCeny jako ,,vzorky“, které jsou jednoznaéné identifikované éislem
fizeni, ptidélené KN.



Vzorky jsou analyzovéany néslednym postupem:

1) Vyfazeny jsou vzorky neodpovidajici segmentu, pfipadné podsegmentu trhu z hlediska vyrazng
odlidnych technickych nebo velikostnich parametrii, odli¥ného zpisobu vyuziti apod.

2) Déle jsou vyfazeny vzorky, kde se do realizované ceny promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby (napf. prodej z exekuce, pievody v
roding, z firmy na spole¢nika apod).

3) Zbyvajici vzorky jsou doplnény cenovym udajem, poskytnutym placeny dalkovym pfistupem z
Katastru nemovitosti.

4) Vzorky jsou porovnany s ocefiovanou nemovitou v&ci na zakladé zvolené zékladni jednotky
(uptesnéné déle v textu dle prislusného segmentu trhu) a opét jsou vyfazeny vzorky s extrémnimi
odlehlymi hodnotami.

5) Provede se korekce odliSnosti pomoci vybranych cenotvornych koeficientt, vyplyvajicich z Nalezu
analyzy trhu, zejména ze SWOT analyzy. Ve vypoétu jsou uvedeny pfislusné pouZité vzorce a
zdlivodnéni odli$nosti.

6) Vysledné jednotlivé porovndvané ceny (minimalné tfi vzorky) jsou statisticky zpracovany metodou
stfedni hodnoty (aritmeticky primér, vdZeny primér, v ptipadé vétsiho mnoZstvi vzorkd lze pouZit
median apod.)

7) Vysledné pouZité vzorky jsou z hlediska ceny nasledné ovéfeny z nabyvacich tituld Sbirky listin
CUZK (kupni smlouvy apod.).

Formalné je vlastni ocenéni rozdéleno na &ast ,,PFehled ocefiovaného majetku®, kterd slouzi zejména
k presnému popisu vSech soucasti ocefiovaného majetku z hlediska vymér, stavebné& technického stavu
apod. Tato ¢4st zéroven slouzi pro vypocet ceny zjisténé, pokud je objednavatelem poZadovéana. Po
této Casti nasleduje vlastni vypocet porovnavaci metodou primou.

Ocenéni

Vysledek priuzkumu trhu:

Znalec vyhledal vzorky porovnatelnych nemovitosti z uskuteénénych prodejii v obci Hofindves a
v okolnich obcich. V databézi realizovanych cen katastru nemovitosti bylo nalezeno vice obdobnych
vzorkli, znichZ byly vybrény tfi nejreprezentativngjsi, které byly pouzity v ocenéni. Diivodem
nepouZiti zbylych vzorkl byla skutecnost, Ze se jednalo o prodej pozemku, kde cely pozemek nebo
jeho &asti mély rtizné vyuziti dle UPD nebo jiné vyuziti dle skute€nosti.

Zavér provedené analyzy trhu pro urceni obvyklé ceny:

Na zédklad€ urCeného segmentu trhu jsem provedl pfislusny vybér a nésledné upiesnéni dle
ptedchoziho postupu body 1. az 3. s néslednymi zavéry:

1) s ocefiovanym majetkem se v dané lokalit€ nebo blizkém okoli obchoduje.

2) Realizované jednotlivé trzni ceny shodného nebo obdobného segmentu trhu nemovitosti se
v dané lokalit® po vyloueni extrémnich hodnot pohybuji zhruba v drovni 2 000,- K¢/m® a%
3 500,- K&é/m®. Za standardni se pro potieby adjustace vzorki pro porovnavaci metodu pfimou
povaZuje takova uprava korekce jejich ceny, ktera diléi vysledek zvy3uje nebo snizuje maximélné o
20%. Vzorky porovndvanych nemovitosti byly upraveny, tzn. byla upravena korekce jejich ceny z
divodu existence zbofenisté stavby na ocefiovaném pozemku. Vzhledem k charakteru a vlastnostem
ocefiované nemovité véci neni nutné prekracovat hranici 20 % pti adjustaci vybranych vzorki pro
porovnani.

Pouzité vzorky, kde uCastnikem pievodu je obec, byly v ocenéni pouzity z diivodu, Ze jejich cena
odpovida cené, za kterou byly obdobné nemovité véci prodavany soukromymi fyzick:mi nebo
pravnickymi osobamij; je tedy vylou¢ena mimotddna okolnost prodeje.

Vysledek prizkumu trhu a jeho analyzy je tedy pouZitelny pro odhad ceny obvyklé.
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Znalec vyhledal vzorky porovnatelnych nemovitosti z jiz uskuteén&nych prodejii. Ceny nemovitosti
prochazi vyvojem. Prodejni ceny vzorki nemusi odpovidat aktudlni cenové hlading k datu ocenéni
pfedmétné nemovitosti. Proto znalec musi u sjednanych cen zohlednit &as (obdobi) jejich sjednani a
realizaci vzhledem k datu ocenéni pfedmétné nemovitosti.

Realizovand prodejni cena vzorkii je upravena na soucasnou cenu vlivem nériistu cen. Cena je
upravena indexem vyvoje cen nemovitosti v CR s ndzvem CSOB INDEX (ptvodné HB INDEX).
Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim
hypote&niho tGivéru poftidili klienti skupiny CSOB.

VYVOJ CEN NEMOVITOSTI V €R &
Ve 4. ¢tvrtleti 2024 rostly ceny vsech €soB "
kategorii nemovitosti

350

300 el

200

150

100

50

L5 0 L T ———— 4Q 2024

Ctvrtleti Mezictvrtletni zména (%) Index (Q1 2010=100)
Q1/2024 +0,7 300,9
Q2/2024 +0,6 302,7
Q3/2024 +2,0 308,8
Q4/2024 +1,4 3131
Q1/2025 +2,0 319,4

Zdroj: www.csob.cz 5
V tabulce je zndzorné€n CSOB Index pro pozemky uréené k zastavéni stavbou pro bydleni.
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Ocenéni cenou zjisténou dle vyhlasky platné ke dni ocenéni

POSTUP pfi ocenéni cenou zjisténou.
a) PoZadavek dle oceiiovaciho pfedpisu:

Zikon &. 151/1997 Sb. Zakon o ocefiovani majetku a o zméné& nékterych zakonl (zikon o ocefiovani
majetku). Dle §2 odst.7 ,,Cena ur€end podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimofddna cena
nebo trzni hodnota, je cena zji$t€na.«

Zakon je provadén predpisem: Vyhlaska €.370/2024 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 441/2013 Sb., k
provedeni zékona o ocefiovéni majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdgjsich predpisii.

Za zminku stoji zejména § 1c (1) ,,Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni
hodnoty se ur¢i i cena zjisténa.«

b) Obecny popis zvoleného ocetiovaciho postupu:

Oproti postupu urceni ceny obvyklé nebo trzni hodnoty je uréeni ceny zjist&né striktng formalizované
provadéci vyhlaskou, které jsou vétSinou vydavany na €asové obdobi, vétsinou 1 rok od 1.ledna.
Neékdy se hovorové fikd cené zjisténé "ufedni nebo administrativni ocenéni". Stat si zde v cendch
vétSinou hlida vlastni, v&tSinou fiskdlni nebo jiné zdjmy, coZ nemusi korespondovat se skutednou
situaci piisluSného segmentu trhu v ocefiované lokalit. U staveb je mimo bytovych i nebytovych
jednotek zékladni jednotkovou mirou obestavény prostor (1 m’), které trh s nemovitymi vécmi
prakticky nezna (zde se pouZivaji m* - uZitnd, podlahova, zastavéna plocha apod.). Ceny za jednotky
jsou pevné dané (u ndkladového i porovnévaciho zplisobu, upravované presné danymi vypolty a
veli€inami v tabulkach), vynosovy zpiisob ocenéni je pouze ve verzi kombinace nakladového a
vynosového zplisobu. V posudku jsou veskeré vypodty ceny zjisténé zdtivodnény vzorci a odkazem na
prisluSné § ocetiovaci vyhlasky. Vysledkem je pfesnd hodnota se zaokrouhlenim na 10 K&, ktera se
muzZe blizit, ale vétSinou se nebliZi obvyklé cen& nebo trzni hodnots.

Nevyjmenované obce:

Zakladni cena stavebniho pozemku nevyjmenované obci je uréena podle vzorce:
ZC=ZCv*x01x02x03x04x05x06

kde
ZC zékladni cena stavebniho pozemku v K& za m?,
ZCv zakladni cena ZC stavebniho pozemku vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi

01-06 hodnoty kvalitativniho pasma znaku obce, ve které se stavebni pozemek nachazi

Obec Hofrinéves, zakladni cena stavebnich pozemkt je uréena podle okresu Hradec Kralové:
ZCv =6 877 KE/m? ,

01 Velikost obce

IV. 501 -1000 0.65
02 Hospodarsko-spravni vyznam obce

IV. Ostatni obce 0.60
03 Poloha obce

VI. V ostatnich pfipadech 0.60
04 Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektfina, plyn, kanalizace)

Il.  Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 0.85
O5 Dopravni obsluznost obce (méstska, autobusova a Zelezniéni doprava)

. Mé&stska hromadna doprava popfipadé pfiméstska doprava 1.00

06 Obcanska vybavenost v obci

| Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni
" (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku v nevyjmenované obci Hofinéves je 1 368 K&/m? .

1.00
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Cislo Katastr
485/7 Hofinéves
Celkem:

Informace o pozemku
Cislo:

ZpUsoby vyuziti:
Katastr:

List vlastnictvi:
Obec:

Okres:

Vyméra:

GPS:

Druh pozemku:
Zemédélska kultura:

Stavebni parcela:

Piehled oceriovaného majetku

LV Druh Vyméra
10002 ostatni plocha - jina plocha 3182 m?
3182 m?

Ocenovany pozemek ¢éislo p.¢. 485/7

485/7

jina plocha
Hofinéves
10002
Hofinéves
Hradec Kralové
3182 m?
50°18'35.509"N, 15°45'53.415"E
ostatni plocha
Ne

Ne

Dle UP zastavitelna plocha.

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek, ktery je dle tizemniho planu uréen jako

plocha pro bydleni.

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemk podle § 4 a):

Zakladni cena se nasobi indexy cenovych porovnani a koeficientem podle vzorce

ZCU=ZCxITxI0OxIP x0.3

Index trhu

1 Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi

Il.  Nabidka odpovida poptéavce

2 Vlastnické vztahy

V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba

stejneého vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci

Il.  Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi

4 Vliv pravnich vztahil na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby)

Il.  Bezvlivu

5  Ostatni neuvedené (napf. novy investiéni zamér, energeticka tspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
Il.  BezdalSich vlivi

6 Povodriové riziko

IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav

lr=PgxP7xPgxPgx (1+ Y P;)

13

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00
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Index omezeni

1 Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

1. Tvar bez vlivu na vyuzZiti

2 Svazitost pozemku a expozice

V. Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné, ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky

M. Neztizené zakladové podminky

4 Chranénd Gzemi a ochranna pasma

V. Pozemek v pamatkové zoné

5 Omezeni uzivani pozemku

I Bez omezeni uzivani

6 Ostatni neuvedené

L. Bez dalSich vliv(
6

lo= 1+ Y P =

=1

Index polohy:

1 Druh a Géel uziti stavby

I Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku. Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyv.

2 Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi

l Rezidenéni zastavba

3 Poloha pozemku v obci

Il.  Navazujici na stfed (centrum) obce

4 MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které jsou v obci

. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5 Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku

Il.  V okoli nemovité véci je castecné dostupna ob&anské vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k pozemku

VII. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7 Osobni hromadna doprava

Il.  Zastavka od 201 do 1000 MHD - $patna dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti

lll.  Vyhodnd - moznost komeréniho vyuziti pozemku nebo stavby

9 Obyvatelstvo

Il.  Bezproblémové okoli

10 Nezaméstnanost

. Vys$§i nez je pramér v kraji

11 Vlivy ostatni neuvedené

Bez dalsich vlivl

n

lp=Pqx (1+ Z PI) =

=2
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-0.05

0.00
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1.01

0.03

0.00

0.00

-0.02

0.01

-0.02

0.01

0.00

-0.02
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Cena podle okresu Hradec Kralové: 6 877 K&/m?, upravena cena: 1 368 K&/m?
ZC =1 368.00 K¢/m?

ZCU=7CxITx10xIP x0.3=1368.00x1x0.95x1x0.3 =389.88 K&/m?
Cena za cely pozemek: (389.88 K&/m? x 3 182 m?) = 1 240 598.16 Ké

Trvalé dieviny

Trvalé porosty trpi klimatickymi podminkami a neoSetfovanim. Z tohoto diivodu znalec snizil zakladni
cenu dfevin. Ovocné dfeviny: VypoCet ceny ovocnych dfevin podle § 46. Zakladni ceny ovocnych
dfevin jsou uvedeny v pfiloze &. 36.

| Vysadba  Drevina Vék ZG Uprava Mnozstvi Cena drevin |
Extenzivni orfe$ak vlassky 10let 1558.00 Ké/ks -80% 311.60Kéks 1 ks 311.60 Ké
| Celkova cena 311.60 K&

Okrasné dfeviny: Vypoget ceny okrasnych rostlin podle § 46. Zakladni ceny okrasnych rostlin jsou
uvedeny v pfiloze €. 39. Tyto ceny se dale upravuji koeficientem K5 a Kz.
Polohovy koeficient K5 = 0.8

Zakladni ceny okrasnych rostlin, vé. travnikii a Zivych plotd, jejichz stav se pfi ocenéni odlisuje od
optimalniho vzhledu, vyvoje a zdravotniho stavu, Ize na zakladé konkrétniho, vécného a priikazného
zdlvodnéni (napf. uvedenim rozmérdl (vysky a prameéru) kmene, vysky a $irky koruny, klasifikaci
zdravotniho stavu, vitality a sadovnické hodnoty, popf. jejich doloZenim fotodokumentaci, apod.}
upravit pfirdzkami a srazkami:

- srazkou do 99 % u dfevin vSech skupin vzniklych v plochach zelené spontanné (nalet nebo opad
semen, kofenoveé, pafezoveé vymladky, aj.), rostoucich solitérné i v zapoji, vzhledové a zdravotné siln&
narusene, péstebné nedottené a na svém stanovisti nefunkéni a neperspektivni  Srazka: -95 %

| Skupina VEk ZC jedn. MnozZstvi Upravy Kz Cena rostlin ]
listnaté stromy Il (jirovec madal) 11-20 let 11280.00 K&/ks 1 ks 95% 0.75 338.40 K¢
listnaté stromy Il (jirovecmadal) 6-10let 3280.00 K&ks 1 ks 95% 0.75 98.40 K¢
listnaté stromy Il (jasan) 11-20let 11280.00 Kéks 2 ks -95% 0.75 676.80 K&
listnaté stromy Il (jasan) 6-10let 3280.00 K&éks 5 ks -95% 0.75 492.00 K¢
| Celkem: 1 605.60 K& |

Diléi rekapitulace pozemku 485/7:

Celkova cena prostého pozemku: 1240 598.16 K&
Ovocné dreviny. 311.60 Ké
Trvalé porosty. 1 605.60 K¢
Celkova cena pozemku véetné souéasti: 1242 515.36 K&

Cena zjiSténa za pozemek: 1 242 515.36 K&

Zborenisté:

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku &. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ souéasti je \% 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 tizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
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5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zéplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnick4 zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou &.1
ptilohy €. 3 oceriovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg * Py * (1 + ), Pi)=0,756

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It=Ps*P;*Pg * Py * (1 + ) P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nazev znaku C. P;

1. Druh a Gcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden&ni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit&, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Easteéné II -0,02
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patné II -0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost II1 0,01
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je primér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivl II 0,00

11
Index polohy  Ip=P; * (1 +) P;)=1,000
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou &.1
ptilohy €. 3 oceriovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,756

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,000
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: Z. budovy pro zemédélstvi (skladovani a tiprava
zemeédélskych produkti)

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
PodlaZi Plocha [m?]
1.NP 17,80*17,60 = 313,28
Zastavéné plochy a vysky podlazi

ur Zastavéna Konstr. -
Podlazi Ly Soucin

plocha vyska

1.NP 313,28m°  220m 689,22
Souget 313,28 m’ 689,22
Prliimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 689,22 /313,28 =220m
Prlimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 313,28/1 =313,28 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
vrchni stavba 17,80*17,60%2,20 = 689,22 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSenf)

Nazev

Typ Obestavény prostor

vrchni stavba NP 689,22 m’
Obestavény prostor - celkem: 689,22 m’
Popis a hodnoceni konstrukcei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni EI; ?::12?331 ?Ojos]t
1. Zaklady v¢€. zemnich praci kamenné bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné z cihel a kamene, smiSené P 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stfecha chybi C 100
5. Krytiny sttech chybi G 100
6. Klempifské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vnitfnich povrchii chybi C 100
8. Uprava vn&jsich povrchi chybi C 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete chybi C 100
12. Vrata chybi C 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah chybi C 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
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17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohrev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j;:]t Koef. g;ra;:;‘ly]
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 13,10 100 0,46 6,03

2. Svislé konstrukce P 30,40 100 0,46 13,98

3. Stropy C 13,80 100 0,00 0,00

4. Krov, stfecha C 7,00 100 0,00 0,00

5. Krytiny stfech C 2,90 100 0,00 0,00

6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrcht C 3,90 100 0,00 0,00

8. Uprava vngjiich povrchii C 2,70 100 0,00 0,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00

11. Dvefe C 2,40 100 0,00 0,00

12. Vrata C 3,00 100 0,00 0,00

13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah C 3,00 100 0,00 0,00

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace C 6,10 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohfev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 5,40 100 0,00 0,00

26. Instalani pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 20,01
Koeficient vybaveni Ky: 0,2001
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®]: = 2115,
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. &. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9411
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,2545
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypc * 0,2001
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle ): 0,8000



Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zékladni cena upravena [K¢&/m’]

Pln4 cena: 689,22 m> * 1 177,80 K&/m’®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 rokd

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 roki

Piedpoklddana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opottebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 100/ 100 = 100,0 %
Maximélni opotfebeni miZe dle prilohy &. 21 &init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zborenisté. - cena zjiSténa

Rekapitulace pozemku 485/7 a zbofenisté:

3,1380

1177,80
811 763,32 K¢

0,150

121 764,50 K&
0,756

92 053,96 K¢

Celkova cena prostého pozemku: 1240 598.16 K¢
Ovocné dreviny. 311.60 Ké
Trvalé porosty. 1 605.60 K&
Celkova cena pozemku vetné sougasti: 1242 515.36 K¢
Zbofenisté: 92 053.96 K¢

Cena zjisténa za pozemek: 1 334 569.32 Ké&

Zaveér ocenéni cenou zjisténou

Celkova cena zji$téna poz. p.¢. 485/7 podle cenového predpisu

zaokrouhlena podle § 50 je

1334 570 K¢

Slovy: Jedenmiliontfistatiicetétyritisicpétsetsedmdesat Ké
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Ocenéni trznim pristupem

Porovnavaci metoda

Porovnavaci ocenéni pozemki - pouzity vzorec
Trzni hodnota ocefiovaného pozemku se odhadne na zékladé porovnani s realizovanymi nebo nabidkovymi
cenami obdobnych (srovnatelnych) pozemki — dale jen ,vzorky“. Hodnota pozemku, propoétend dle
konkrétniho vzorku, se spogita podle vzorce
Hv = Cvz X Ku/ sz X Vpuz/Kf

kde
C.. ... cenavzorku

K, ... koeficient vipravy na redlnou cenu

V.. ... vwméra vzorku

Vooz ... V¥méra oceriovaného pozemku

K¢ ... cenotvorny koeficient

Cislo Katastr
485/7 Hofinéves

Celkem:

Informace o pozemku
Cislo:

Zplsoby vyuziti:
Katastr:

List vlastnictvi:
Obec:

Okres:

Vymeéra:

GPS:

Druh pozemku:
Zemeédeélska kultura:

Stavebni parcela:

Prehled ocefiovaného majetku

Lv Druh
10002 ostatni plocha - jina plocha

Vyméra
3182 m?
3182 m?

Ocenovany pozemek Cislo p.¢. 485/7

485/7

jiné plocha

Hofinéves

10002

Hofinéves

Hradec Kralové

3182 m?

50°18'35.509"N, 15°45'53.415"E
ostatni plocha

Ne

Ne

Dle UP zastavitelna plocha.

Segment trhu: Pozemek urceny dle izemniho planu jako plochy pro bydleni
Vlastnictvi: Ceska republika

Ocerované pozemky:

Katastr Lv Vyméra
485/7 Horinéves 10002 3182 m?
Celkova vyméra: 3182 m?
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Vzorky:
Vzorek ¢.1: Hofinéves V-9471/2023-602

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
402/38 orna plda Hofinéves 988 m?
Celkova vyméra: 988 m?

Pozemek se nachazi v obci a v katastralnim uzemi Hofinéves. Pozemek ma zajistén pfistup z
komunikace. Pozemek je platnym Gizemnim planem obce uréen jako plocha venkovské obytné zény.

.

Uéastnici

zeni

-
-

4 | Typ
| | OBECHORINEVES Navrhovatel, Opravnény

H
|
H

| Obecny zajem, zi. Nabyvatel, Navrhovatel

{

e L

] A
Na Spuda L i A
W

ANE g

mapa umisﬁéni v 6bci'

vyfez grafické casti platného tzemniho planu

fotomapa

venkovska obytna zona - navrh

legenda tizemniho planu

Segment trhu: Pozemek urceny dle tzemniho planu jako plochy pro bydleni

Vlastnictvi: Pravnicka osoba

Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 1

Smlouva kupni, o zakazu zcizeni a zatiZeni &. 2/2023 ze dne 08.11.2023. Pravni G&inky zapisu k
okamziku 09.11.2023 13:11:39. Zapis proveden dne 30.11.2023.

Cena: 3 000 000 K¢
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Duvod pouziti cenotvornych faktord: Vyhody vzorku — na ocefiovaném pozemku se nachazi zbytky
plvodni stavby, které predstavuji naklady na odstranéni suti a Gpravu pozemku.

Skupina Cenotvorny faktor Odlisnost
1 Situace na trhu s nemovitostmi 0%

1 Ostatni vlivy prodeje 0%

2 Poloha 0%

2 Vztah k Gzemnimu planu 0%

2 Velikost pozemku 0%

2 Dopravni dostupnost 0%

2 Napojeni na IS 0%

2 Zatéze na pozemku 10 %

Skupina Sum Kg

1 0% 1
2 10% 1.1
Ki=1x1.1=1.1

CRU,, - Reélna upravena cena vzorku : pouziti CSOB indexu a prepoéteni na sou€asnou cenu
K, = vypocet CSOB indexu = (1.Q/2025) / 4.Q/2023) = 319,4 / 298,8 = 1,0689 tj.narlist o0 6,89 %:;
3 000 000 K¢ ... cena vzorku

1.0689 ... koeficient tpravy na realnou cenu
M, = 0 K& ... mimoradna dprava
CRU,; =C,; x K, + M, =3 000 000 x 1.0689 + (0) = 3 206 700 K¢&

A0
c R
Lo

H, - Hodnota pozemku, propoé&tena podle vzorku
CRU,, = 3206 700 K¢ ... redina upravena cena vzorku

V2 = 988 m? ... vyméra vzorku
Voo = 3 182 m? ... vymeéra oceriovaného pozemku
Ks = 1.1 ... cenotvorny koeficient

Hy, = CRUy; x Ky / Viz %X Vo / Ky =3 206 700/ 988 x 3 182/ 1.1 = 9 388 774 K¢
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Vzorek €.2: Benatky V-2246/2023-602

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
150/11 travni p. Benatky 690 m?
150/16 travnip. Benatky 167 m?
Celkova vyméra: 857 m?

Pozemky se nachazi v obci Benatky v katastralnim Gzemi Benatky. Pozemky maji zajistén pristup ze
zpevnéné komunikace. Pozemky jsou platnym Gzemnim planem obce uréeny jako plochy smisené
obytné - SV.

@ /™ Ucastnici fizeni
3
/
/ Jméno Typ
/ Benatky Horék Jaroslav Navrhovatel, Pievodce

Vondrackové Simona Nabyvatel, Navrhovatel

A

mapa umisténi v obci

.

vy?ez grafické c’:ésﬁ plgtného l]zemniho/plénu

fotgmapa
| sv | sv PLOCHY SMISENE OBYTNE - VENKOVSKE

legenda Gzemniho planu

Segment trhu: Pozemek uréeny dle tizemniho planu jako plochy pro bydleni

Vlastnictvi: Fyzicka osoba

Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 1

Smlouva kupni ze dne 16.03.2023. Pravni G&inky zapisu k okamziku 20.03.2023 13:30:17. Zapis
proveden dne 12.04.2023.

Cena: 1785 000 K¢
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Duvod pouziti cenotvornych faktora: Vyhody vzorku — na ocefiovaném pozemku se nachazi zbytky
plvodni stavby, které predstavuji naklady na odstranéni suti a Upravu pozemku.

Skupina Cenotvorny faktor Odlisnost
1 Situace na trhu s nemovitostmi 0 %

1 Ostatni vlivy prodeje 0%

2 Poloha 0%

2 Vztah k Gzemnimu planu 0%

2 Velikost pozemku 0%

2 Dopravni dostupnost 0%

2 Napojeni na IS 0%

2 Zatéze na pozemku 10 %

Skupina Sum Kg

1 0% 1
2 10% 1.1
Ki=1x1.1=11

CRU,; - Redlna upravena cena vzorku : pouziti CSOB indexu a piepoéteni na sougasnou cenu
K. = vypotet CSOB indexu = (1.Q/2025) /4.Q/2023) = 319,4 / 289,4 = 1,01037 tj.narlst 0 10,37 %:;

C.; = 1785000 K¢ ... cena vzorku
Ky = 1.1037 ... koeficient tpravy na realnou cenu
M, = 0 K¢ ... mimoradna dprava

CRU,;=C,; x K, + M, =1 785000 x 1.1037 + (0) =1 970 105 K&

H, - Hodnota pozemku, propoétena podle vzorku

CRU,, = 1970105 K¢ ... realnéa upravena cena vzorku
V2 = 857 m? ... vyméra vzorku

Voo = 3182 m? ... vyméra oceriovaného pozemku
K¢ = 1.1 ... cenotvorny koeficient

Hy=CRU,; X K,/ Vi X Vpor / Ke=1970 105/ 857 x 3 182/ 1.1 = 6 649 914 K&
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Vzorek €.3: Lipa u Hradce Kralové V-667/2024-602

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr

236/2 ornapuda Lipa u Hradce Krélové
344/2 ostat.pl. Lipa u Hradce Kralové
357  ostat.pl. Lipa u Hradce Krélové
Celkova vyméra:

LV Vyméra

178 m?
261 m?
179 m?
618 m?

Pozemky se nachazi v obci VSestary v katastralnim Gzemi Lipa u Hradce Kralové. Celkovy pozemek
ma zajistén pfistup ze zpevnéné komunikace. Pozemky jsou platnym tzemnim planem obce uréeny

jako plochy smisené obytné - SV.

mapa umisténi v obci

» &

ey

Lipa

vyfez grafické ¢asti platného tzemniho planu

legenda Gzemniho planu

Ucastnici rizeni

Jméno Typ
Jezek Michal Nabyvatel, Navrhovatel
‘\ JeZkova Radka Nabyvatel, Navrhovatel
\

Mgr. Picha Vaclav advokat Pravni zastupce
‘ Vamberska NadéZda Navrhovatel, Pfevodce

‘ Vambersky Jaroslav Navrhovatel, Pfevodce

N fotomapa

SV - smiSené obyiné venkovské

Segment trhu: Pozemek uréeny dle Gizemniho planu jako plochy pro bydleni

Vlastnictvi: Fyzicka osoba
Typ ceny: Realizovana cena
Vaha vzorku: 1

Smlouva kupni ze dne 18.01.2024. Pravni G&inky z&pisu k okamziku 22.01.2024 17:00:17. Zapis

proveden dne 14.02.2024.

Cena: 1 600 000 K¢
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Duvod pouziti cenotvornych faktori: Vyhody vzorku — na ocefiovaném pozemku se nachazi zbytky
plvodni stavby, které predstavuji naklady na odstranéni suti a Upravu pozemku.

Skupina Cenotvorny faktor OdliSnost
1 Situace na trhu s nemovitostmi 0%

1 Ostatni vlivy prodeje 0%

2 Poloha 0%

2 Vztah k tzemnimu planu 0%

2 Velikost pozemku 0%

2 Dopravni dostupnost 0%

2 Napojeni na IS 0%

2 Zatéze na pozemku 10 %

Skupina Sum  Kj

1 0% 1
2 10% 1.1
Ki=1x11=1.1

CRU,, - Reélna upravena cena vzorku : pouziti CSOB indexu a pfepocteni na souasnou cenu
K, = vypolet CSOB indexu = (1.Q/2025) / 1.Q/2024) = 319,4 / 300,9 = 1,0615 tj.nardst 0 6,15 %:
= 1600 000 K¢ ... cena vzorku

1.0615 ... koeficient tpravy na realnou cenu

M, = 0 K¢ ... mimoradné dprava

CRU,, =C,; x K, + M, = 1600 000 x 1.0615 + (0) = 1 698 400 K¢

X 0
R
[

H, - Hodnota pozemku, propoé&tena podle vzorku

CRU,, = 1698400 K¢ ... redlna upravena cena vzorku
Viz = 618 m? ... vyméra vzorku

Voo = 3 182 m?... vyméra oceriovaného pozemku
Kt = 1.1 ... cenotvorny koeficient

Hy=CRU,; x K,/ Vi X Vo / Ky=1 698 400 / 618 x 3 182/ 1.1 = 7 949 851 K&

Vyrazené vzorky:

Vyfazeny vzorek V-10622/2024-602 Horfinéves 6.12.2024
Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
27/1  orna plda Hofinéves 3237 m?
Celkova vymeéra: 3237 m?

Duavod vyfazeni: extrémni hodnota kupni ceny; kupujici je Obec

Smlouva kupni ze dne 08.11.2024. Pravni G&inky zépisu k okamziku 14.11.2024 12:51:32. Zapis proveden dne
06.12.2024.

Cena: 2 300 000 K¢

Vyrazeny vzorek V-7424/2025-602 Hofinéves

Zapotitané pozemky:

Cislo Katastr LV  Vyméra

29 zahrada Hofinéves 10002 1 974 m?
32 ostatpl. Hofinéves 10002 434 m?
Celkova vymeéra: 2408 m?

Davod vyfazeni: extrémni hodnota kupni ceny
Smlouva kupni ze dne 08.08.2025. Pravni uginky zapisu k 12.08.2025. Zapis proveden dne 15.09.2025.
Cena: 3 450 000 K¢
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Vyrazeny vzorek V-1546/2024-602 Benétky 7.3.2024
Zapotitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
22/6 zahrada Benatky 583 m?
Celkova vyméra: 583 m?

Duivod vyrazeni: extrémni hodnota kupni ceny

Smlouva kupni ze dne 14.02.2024. Pravni G&inky zapisu k okamziku 14.02.2024 16:21:19. Zapis proveden dne
07.03.2024.
Cena: 291 500 K¢

Vyrazeny vzorek V-620/2023-602 Sendrazice u Smific 14.2.2023
Zapotitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
1395 ornaplda SendrazZice u Smific 9430 m?
Celkova vymeéra: 9 430 m?

Duavod vyrazeni: velka vyméra pozemku

Smlouva kupni ze dne 23.01.2023. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 24.01.2023 11:57:21. Zapis proveden dne
14.02.2023.
Cena: 18 860 000 K¢

Vyrazeny vzorek V-10643/2024-602 Hnévéeves 6.12.2024
Zapogitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
88 zahrada Hnévceves 1234 m?
Celkova vymeéra: 1234 m?

Duvod vyrazeni: extrémni hodnota kupni ceny

Smlouva kupni ze dne 11.11.2024. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 14.11.2024 17:13:23. Zapis proveden dne
06.12.2024.
Cena: 1 499 900 K¢

Vyrazeny vzorek V-1008/2025-602 Luzany nad Trotinou 25.2.2025
Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
262/8 ornaplda Luzany nad Trotinou 800 m?
Celkova vyméra: 800 m?

Davod vyrazeni: extrémni hodnota kupni ceny

Smlouva kupni ze dne 20.01.2025. Pravni Gginky zapisu k okamziku 03.02.2025 14:25:40. Zapis proveden dne
25.02.2025.
Cena: 640 000 K&

Vyiazeny vzorek V-1200/2024-602 Lipa u Hradce Kralové 28.2.2024
Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
65/1 zahrada Lipa u Hradce Kralové 996 m?
Celkova vyméra: 996 m?

Davod vyrazeni:

extrémni hodnota kupni ceny; prodavajici je Obec

Smlouva kupni ze dne 05.02.2024. Pravni uginky zapisu k okamziku 06.02.2024 13:57:36. Zapis proveden dne
28.02.2024.

Cena: 1 000 000 K&
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Odhad porovnavaci hodnoty ocefiovaného pozemku p.¢.485/7:

Vzorek Hodnota Vaha
Vzorek €.1: Hofinéves V-9471/2023-602 9388774KE 1
Vzorek ¢.2: Benatky V-2246/2023-602 6649914 K& 1
Vzorek €.3: Lipa u Hradce Krélové V-667/2024-602 7949851 KE 1
Vazeny pramér: 7 996 180 K¢
Zaokrouhleni: ~10~

Porovnavaci ocenéni: 7 996 180 K¢

Celkova obvykla cena uréena porovnavacim zplsobem zaokrouhlena podle § 50 je

7 996 180 K&

Slovy: SedmmilionGidevétsetdevadesatsesttisicjednostoosmdesat Ké&

ODUVODNENI

Kontrola postupu pfi uréeni CENY OBVYKLE.

Pfed samotnym zévérem a odpovédi na znalecké otdzky je nutné provést zp&tnou kontrolu a
interpretaci dil¢ich vysledkdi. Vybér piislusného segmentu a podsegmentu trhu byl proveden s
dostateCnou ur€itosti. Vybér dat realizovanych prodejfi, véetné setfidéni, vyloudeni nevhodnych
vzorkil a kone¢né zpracovéani dat pomoci porovnavaci metody pfimé byl proveden transparentnim
zplsobem, umoziujicim opakovani postupu. Rovnéz jsem provedl zp&tnou kontrolu vhodnosti pouZité
jednotkové miry. Pro dany segment trhu je vhodna a v porovnani i s pouZitymi vzorky je také
ovefitelna.

Konecny vysledek porovnéavaciho pfistupu se nachdzi v intervalu realizovanych jednotlivych trznich
cen shodného nebo obdobného segmentu trhu nemovitosti v dané lokalité po vyloudeni extrémnich
hodnot, uvedeném v "Zavéru provedené analyzy trhu pro uréeni obvyklé ceny".

PouZité€ cenotvorné faktory, vyjadiujici odlisnost vzorki od ocefiované nemovité véci nepresahuji limit
+ 30 % zvolené jednotkové ceny, coz potvrzuje vhodnost pouZitych vzorki. Znovu jsem
piekontroloval matematickou spravnost vypoctu z hlediska jak jejich pouZiti a tplnosti.

Pro kontrolu vérohodnosti pouzitych dat (cenové udaje z Katastru nemovitosti) byly ceny pouzitych
vzorkll nésledné ovéfeny z nabyvacich titulti Sbirky listin CUZK. Znalecky posudek je tedy v této
Cdsti plné prezkoumatelny, jak z hlediska poufitjch dat, tak 7 hlediska poufitého porovndvaciho
PFistupu.
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Odborna otizka zadavatele:

Urcete obvyklou cenu podle zékona &.151/1997 Sb., a vyhlasky &.441/2013 Sb., v platném znéni.
Vodivodnénych pipadech, kdy nelze obvyklou cenu urgit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pfedpis nestanovi jinak. P¥itom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
trZni hodnotu vliv. Divody pro neur&eni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny. Spolu s uréenim
obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjist&na.

Pfipadné nélezy staveb, zpevnénych povrchi, pfipadné jinych objektt, které nejsou v objednavce, se
zavazn€ ocefiuji. Vyjmuti majetku z ocenéni je moZné pouze na zakladé zavazného stanoviska KPU,
které musi byt soucasti posudku.

Specifické pozadavky objednavatele:

Cenu uréit pro jednotlivé soudasti ocefiovaného majetku, tj. pro kazdou nemovitou véc (pozemek;
stavbu; pozemek, jehoZ soucasti je stavba) a pro kazdou movitou v&c, samostatné véetn& zaokrouhleni.
Samostatné vy¢isleni ceny jednotlivych sougasti méa divod pouze evidenéné t&etni. Pro ucely zpisobu
ocenéni se pievadény majetek podfizuje logice pfevodu jako soubory pozemkii a objekti.

Soupis ocefiovanych véci nemovitych:
Pozemek ve vlastnictvi statu vedeny na LV 10002; v obci Hofin&ves, k.i. Hofingves:
* p.C. 485/7, druh pozemku — ostatni plocha - jina plocha, vyméra 3 182 m*.

Odpovéd’:

Cena zjiSténa Porovnavaci ocenéni

Pozemek p.¢. 485/7 1334570 Ké 7996 180 K¢

Celkova cena zjisténa je 1 334 570 K¢
Slovy: Jedenmiliontfistatficetétyfitisicpétsetsedmdesat K&

Celkova cena porovnavacim zptsobem je 7 996 180 K&
Slovy: Sedmmiliontidevétsetdevadesatiesttisicjednostoosmdesat K&

ZAVERECNY VYROK O CENE OBVYKLE pozemku p.&.485/7:

Pfi zvaZeni vSech okolnosti, které maji vliv na cenu obvyklou vyse specifikované nemovité véci,
ji urCuji astkou:
7 996 180 K¢

Slovy: Sedmmiliontdevétsetdevadesatsesttisicjednostoosmdesat K&

Obvykla cena je ur€ena ke dni 15.09.2025. Pii uréovéani obvyklé ceny byly u vzorkt z realizovanych
prodeji pouZity ceny bez DPH.
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Prohlaseni znalce:

prohladuji, Ze ve smyslu § 18 zakona &. 254/2019 Sb. nejsem podjat k v&ci, Giastnikovi Fizeni nebo
Jeho zéstupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi ¥izeni nebo
pifi jiném postupu spravniho organu, kde méa byt znalecky posudek pouzit.

ProhlaSuji, Ze jsem si dle § 127a zakona &. 99/1963 Sb., obtansky soudni fad, ve znéni pozdgjsich
predpisii, védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podala jako znalec Jjmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad Labem,
dne 30.7.2020, &;j. Spr. 2890/2019 pro obor EKONOMIKA - odvétvi CENY a ODHADY, se
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky Gkon je zapsan pod pofadovym &islem 078782/2025-1 v evidenci posudka.
Znaledné a néhrady naklad® byly sjednany smluvng, vie GCtuji dle samostatného G&etniho dokladu.
Konzultant nebyl pFizvan.

V Turnové dne 03.10.2025.
7
et
Znalec: Ing. Petra Rosenbaumova
l.mdje 1166, 511 01 Turnov
tel. 602 380 456

mail: rosenbaumova.znalec@gmail.com
IC: 73658588
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