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1 Uvod

1.1 Zadani znaleckého posudku

111 Odborna otazka zadavatele

Jaky je rozdil mezi (i) trzni hodnotou pozemku v podobé standardni stavebni parcely uréené pro
vystavbu rodinného nebo bytového domu v obci Hostovlice bez pfipojeni na vodovodni a kanalizacni
sit a (ii) trzni hodnotou takového pozemku s pfipojenim na vodovodni a kanalizaéni sit k datu
vypracovani posudku?

1.1.2  Uéel znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je zpracovan pro ucel vyhlasky o zhodnoceni pozemku pfi napojeni na vodovod
a kanalizaci v obci Hostovlice.

1.1.3  Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil Znalci zadné skute¢nosti, které mohou mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

1.2 Teoreticky ramec

Rozsah prace pfi plnéni zadani vychazi ze zakona &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich
a znaleckych ustavech, v platném znéni a vyhlasky ministerstva spravedinosti €. 503/2020 Sb., o
vykonu znalecké &innosti, v platném znéni.

1.3 Zaklad hodnoty

Jako zaklad hodnoty pro ocenéni Znalec pouZil trzni hodnotu dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku v platném znéni k datu ocenéni (dale jen ,ZOM*) a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) v platném znéni k datu
ocenéni (dale jen ,OV*).

1.4 Datum ocenéni

Trzni hodnoty pfedmétu ocenéni byly ureny k 29. 11. 2024.
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1.5 Omezujici podminky

Tento znalecky posudek musi byt posuzovan jako celek a na zakladé v ném uvedenych podminek
a predpokladu. Hodnoceni jeho jednotlivych ¢asti oddélené muze byt zavadéjici.

Tento znalecky posudek je uréen vyhradné pro ucel uvedeny v Kapitole 1.1.2 tohoto znaleckého
posudku a bez pfedchoziho souhlasu Znalce nesmi byt pouzit pro jiny nez sjednany ucel. Odpovédnost
Znalce za pouziti tohoto znaleckého posudku pro jiny nez sjednany uc€el nebo za Znalcem
neodsouhlasené pouziti tfetimi stranami je vylou€ena.

Bez pfedchoziho pisemného souhlasu Znalce jako zpracovatele tohoto znaleckého posudku nesmi byt
tento znalecky posudek nebo jakakoliv jeho ¢ast zvefejnéna nebo pfedana tfetim stranam s vyjimkou
sjednaného ucelu.

1.6 Poznamky

U tabulek, u nichz neni uveden zdroj informaci, byly timto zdrojem vlastni vypocty Znalce, nevyplyva-li
z textu jinak.

Termin ,nemovitosti“ byl dle zakona &. 89/2012 Sb., oblansky zdakonik, ktery nabyl ucinnosti
k 1. 1. 2014, nahrazen pojmem ,nemovité véci“. V tomto znaleckém posudku v omezené mife pouzivam
rovnéz plvodni, historicky vzity, termin ,nemovitosti“.
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2 Vycet podkladu

21 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalec si s ohledem na zadani tohoto znaleckého posudku opatfil zdroje dat:
B pozadavkem Zadavateli a naslednou komunikaci s nim,

Bz vefejné dostupnych zdroja dat.

Mistni Setfeni nebylo s ohledem na charakter zadani tohoto znaleckého posudku provadéno.

2.2 Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

221  Zdroje dat poskytnuté zadavatelem

1. Informace k vys$i nakladd vynaloZzenych na vybudovani vodovodni a kanaliza¢ni sité v obci
Hostovlice.

2.2.2 Zdroje dat ziskané znalcem

1. Dalkovy pFistup do katastru nemovitosti CUZK (www.cuzk.cz).
2. Mapy.cz (www.mapy.cz).
3. Stranka obce Hostovlice (www.obec-hostovlice.cz).

4. Povodfiovy plan CR (www.dppcr.cz/html_pub/).

5. Systém evidence kontaminovanych mist (www.sekm.cz).
6. Komplexni radonova informace pro administrativni jednotky (www.geology.cz).
7. Uzemni plany obci platné k datu ocenéni.

8. CSOB Index bydleni (www.csobhypotecni.cz/kontakty/csob-index-bydleni).

23 Vérohodnost zdroja dat

Zdroje dat, na nichz je nutné tento znalecky posudek zaloZen, byly posouzeny z hlediska vérohodnosti.
PFi posuzovani vérohodnosti poskytnutych podkladu a informaci jsem vychazel ze zasad profesniho
skepticismu. Profesnim skepticismem se rozumi kritické mysleni a posuzovani zdroji dat, ze kterych
se pfi plnéni zadani znaleckého posudku vychazi a jsou pro pInéni zadani znaleckého posudku
materidlni, a urcitd mira opatrnosti, kterou Ize po specialistech v pfislusném oboru vyZadovat,
pfi akceptaci jejich vérohodnosti.
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Nepfebiram odpovédnost za nepravdivé, nespravné, nelplné &i zavadéjici podklady a informace
poskytnuté Zadavatelem nebo ziskané z jinych zdrojli, které i pfes provedené vybérové posouzeni
vérohodnosti zdroj dat nejsem schopen identifikovat. Zdroje dat a podklady, které se tykaji skute¢nosti
mimo obor a odvétvi, ve kterém je tento znalecky posudek podan, a které byly ziskany od vefejnych
instituci, statistickych a odbornych organizaci, povazuji za vérohodné a dale jsem je nepfezkoumaval.
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3 Nalez

3.1 Popis postupu pii sbéru nebo tvorbé dat

Postup pfi sbéru dat a jejich zpracovani vychazi ze zadani tohoto znaleckého posudku, jimz je odhad
trzni hodnoty stavebni parcely v obce Hostovlice v zavislosti na pfipojeni na vodovod a kanalizaci. Pro
ucely splnéni tohoto zadani byla sebrana nebo vytvofena data tykajici se:
m stavebnich parcel, vodovodni a kanaliza¢ni sité v obci Hostovlice na zakladé zdroji dat
poskytnutych Zadavatelem a z vefejné dostupnych zdrojl dat,
B metod ocenovani nemovitych véci na zakladé odborné literatury,
m  kritérii vybéru srovnatelnych nemovitych véci na zakladé dat o stavebnich parcelach v obci
Hostovlice,

m  vyctu srovnatelnych nemovitych véci na zakladé kritérii vybéru srovnatelnych nemovitych véci
a na zakladé verejné dostupnych zdroja dat.

3.2 Popis postupu pfi zpracovani dat

Data byla zpracovana jejich ovéfenim vhodnosti k analyzam. Sebrana data jsou svym rozsahem a
obsahem v souladu s doporu€enim uvadénym v odborné literatufe, a proto je povazuji za vhodna pro
analyzy provadéné v Casti posudek.

3.3 Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

3.31 Stavebni parcely v obci Hostovlice
Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci v podobé stavebnich parcel v obci Hostovlice.
Lokalita

Hostovlice jsou obec na vychodni hranici okresu Kutnéd Hora ve StfedoCeském kraji. Katastralni vyméra
obce ¢&ini 585 ha. V obci Zije cca 256 obyvatel. Obci s rozsitenou plsobnosti je Caslav.

Hostovlice se nachazi v blizkosti silnice 1/38 propojujici mj. Jihlavu a Mladou Boleslav. Caslav je
vzdalena cca 8 km severozapadnim smérem. Hromadna doprava z Hostovlic je zajiStovana pouze
autobusem s pomé&rné omezenou frekvenci, nejblizsi vlakova zastavka je v sousedni obci Horky ve
vzdalenosti cca 2 km. Primarné je tedy nutné se spolehnout na vlastni automobilovou dopravu.

Obganska vybavenost v obci zahrnuje pobo¢ku Ceské posty, ktera slouZi i blizkému okoli, dale pak
obchod s potravinami, obchod s koly a cyklistickymi potfebami a dva autoservisy. U arealu byvalého
Zemédélského druzstva se nachazi Mlékomat zasobovany mistnim farmafem. Nejblizsi zakladni Skoly
jsou v obcich Potéhy, Zleby a Caslav. Z hlediska pracovnich pfileZitosti a stfednich $kol je v blizkém
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okoli nejvice prilezitosti v Caslavi, Kutné Hote &i Kolin&. Pro volnodasové vyziti slouzi détské hristé a
fotbalové hristeé.

Dle Povodiiového planu Ministerstva Zivotniho prostfedi CR vyuzivajici DIBAVOD se obec Hostovlice
nachazi mimo zaplavové Uzemi. Dle mapovych podkladd Systému evidence kontaminovanych mist
se obec Hostovlice nachazi mimo kontaminované lokality. Dle mapovych podkladt Ceské geologické
sluzby se obec Hostovlice nachazi v uzemi se stfednim radonovym indexem.

Stavebni parcely

Informace tykajici se stavebnich parcel v obci Hostovlice jsem ziskal ze statistickych dat katastru
nemovitosti, které jsou shrnuty v nasledujici tabulce:

Tabulka 1 Piehled stavebnich parcel v obci Hostovlice

Vyméra pozemku druhu zastavéna plocha a nadvofri 121 903 m?
Vyméra pozemk( druhu zahrada 157 122 m?
Pocet budov 169 Ks

Zdroj: Katastr nemovitosti, vlastni zpracovani

Stavebni parcely jsou z hlediska evidence v katastru nemovitosti tvofeny pozemky druhu zastavéna
plocha a nadvoii a pozemky druhu zahrada tvofici funkéni sou¢ast budov.

InZzenyrské sité

V obci Hostovlice byla v roce 2022 vybudovana vodovodni sit' a tlakova kanaliza¢ni sit v€etné Cistirny
odpadnich vod. Naklady na vybudovani siti vodovodu a kanalizace byly dle informaci Zadavatele
nasledujici:

Tabulka 2 VySe nakladl na vybudovani vodovodni a kanalizaéni sité v obci Hostovlice

Sit’ Naklady

Vodovod 31 388 261,23 K&
Kanalizace 53 693 566,34 K&
Celkem 85 081 827,57 K¢

Zdroj: Zadavatel, vlastni zpracovani

Kromé vodovodu a kanalizace je v obci zavedena elektfina a plyn.
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3.3.2 Metody ocenovani nemovitych véci
Teorie ocefiovani nemovitych v&ci na trzni bazi rozeznava v zasadé tfi hlavni kategorie metod.

Porovnavaci metody jsou zaloZzeny na porovnani ocefiované nemovité véci s nemovitymi véci
obdobného charakteru a v obdobné lokalité, které byly pfedmétem prodeje v podobnych
podminkach, relevantnim ¢asovém horizontu a u kterych je znama realizovana cena (pfipadné
s nemovitymi vé&cmi nabizenymi k prodeji). Porovnani je bud pfimé, pfimo mezi prodavanymi
nemovitymi vécmi a ocefiovanou nemovitou véci, nebo nepfimé — soubor udajll o prodavanych
nemovitych vécech a jejich cenach je zpracovan na primérnou, zakladni, standardni nemovitou véc a
s touto je pak porovnavana nemovita véc oceniovana. Aplikace této metody predpoklada dostatek
informaci o porovnavanych nemovitych vécech.

Vynosové metody jsou zaloZzeny na predikci Cistych pfijm0 (j. hrubych pfijma snizenych o vydaje na
jejich dosazeni), které v budoucnu muize vlastnictvi nemovité véci pfi jejim pronajmu ¢&i provozu pfinaset.
Cisté prijmy se pfevadéji na sougasnou hodnotu pomoci kapitalizaéni &i diskontni miry, ktera se zjisti
nejspravnéji z vynosu obdobnych nemovitych véci porovnanim s jejich cenou. Vynosovou hodnotou tak
rozumime souc¢asnou hodnotu realnych budoucich &istych pfijm za dobu, po kterou mohou byt tyto
pfijmy dosahovany.

Nakladové metody jsou zaloZzeny na odhadu nakladd, jejichz vynaloZeni je nezbytné nutné pro pofizeni
(vystavbu) pfedmétné ¢&i srovnatelné nemovité véci. Tato metoda predpoklada moznost pofizeni
volného pozemku v dané lokalité se shodnymi vlastnostmi, zejména funk&nim vyuZitim, a naslednou
vystavbu dané stavby. Vysledkem nakladového ocenéni je zjiSténi reprodukéni ceny staveb, ktera je
tvofena souctem naklad(l na vystavbu staveb a hodnotou nezastavéného pozemku. Soucasné se
zjistuje vécna hodnota, ktera je prezentovana jako reprodukéni cena snizena o opotfebeni staveb
vyjadiené v penézZnich jednotkach.

3.3.3  Stanoveni kritérii vybéru srovnatelnych nemovitych véci

Na zakladé dat tykajicich se stavebnich parcel v obci Hostovlice a metod ocefiovani nemovitych véci
byla stanovena nasledujici kritéria vybéru srovnatelnych nemovitych véci:

Tabulka 3 Kritéria vybéru srovnatelnych nemovitych véci

Kritéria vybéru

Casové hledisko: 2 roky pfedchazejici datu 29. listopadu 2024
Lokalita: okoli Obce Hostovlice v okruhu do 15 km
Velikost pozemku: 500 az 2 500 m?

Velikost podilu: 100 %

Dostupné sité: elektfina, vodovod a kanalizace

Napojeni na sité: varianta 1 bez vodovodu a kanalizace

Napojeni na sité: varianta 2 pouze s vodovodem

Napojeni na sité: varianta 3 s vodovodem a kanalizaci

Zdroj: vlastni zpracovani

Znalecky posudek ¢. 085466/2024
Ing. Daniel Vesely, ICO: 215 06 396 Stranka 10 z 20



3.34

Vycet srovnatelnych nemovitych véci

Na zakladé stanovenych kritérii byly v katastru nemovitosti identifikovany tyto realizované transakce:

Tabulka 4 Vycet srovnatelnych nemovitych véci

(o3 Cislo Fizeni Katastralni Gzemi Parcela é. Vyméra Obec
m2

1 V-503/2024-205 Potéhy 2834/6 660 Potéhy
2 V-4413/2024-205 Potéhy 2834/8 660 Potéhy
3 V-4125/2024-205 Potéhy 2834/20 787 Potéhy
4 V-2226/2024-205 Filipov u Caslavi 23/23, 23/86 646 Caslav
5 V-6091/2023-205 Filipov u Caslavi 23/23, 23/87 645 Caslav
6 V-2441/2023-603 Ronov nad Doubravou 3395 1075 Ronov nad Doubravou
7 V-4478/2023-603 Ronov nad Doubravou 3397 1323 Ronov nad Doubravou
8 V-6970/2023-603 Ronov nad Doubravou 3398 1147 Ronov nad Doubravou
9 V-2442/2023-603 Ronov nad Doubravou 3399 882 Ronov nad Doubravou
10 V-5527/2024-205 Kluky u Caslavi 105/26 749 Kluky
11 V-605/2024-205 Kluky u Caslavi 105/27 768 Kluky
12 V-121/2024-205 Kluky u Caslavi 105/28 786 Kluky
13 V-387/2024-205 Kluky u Caslavi 105/29 834 Kiluky
14 V-4468/2024-205 Kluky u Caslavi 105/30 821 Kluky
15 V-1671/2024-205 Kiluky u Caslavi 105/32 798 Kluky
16 V-6794/2023-205 Vrdy 166/8 828 Vrdy
17 V-586/2024-601 Golclv Jenikov 2370/2 763 Golcuv Jenikov
18 V-5213/2024-205 Zaky 94/31 1059 Zaky
19 V-7017/2023-205 Zaky 94/57 864 Zaky
20 V-2730/2024-205 Lomec u Umonina 487/2, 487/3, 487/4 1854 Umonin
21 V-2527/2023-205 Chedrbi 245/18, 166/4, 596/1 1524 Krchleby
22 V-4094/2023-205 Chedrbi 245/19 724 Krchleby
23 V-4423/2024-205 Chedrbi 200/1, 200/7 1685 Krchleby
24 V-3233/2023-205 Zbysov v Cechach 4/8, 4/19, 4/29 578 ZbySov
25 V-288/2024-601 Vilémov u Gol¢ova Jenikova 94/3 600 Vilémov
26 V-1145/2024-601 Vilémov u Gol¢ova Jenikova 561/28 1000 Vilémov
27 V-6283/2023-205 Zehusice 240/63 1001 Zehusice
28 V-5154/2024-205 Zehusice 240/81 1015 Zehusice
C. Cislo Fizeni Vodovod Kanalizace Plyn Datum transakce Kupni cena

pfipojka pfipojka v obci K&
1 V-503/2024-205 ano ano ano 29/01/2024 2100 000,00
2 V-4413/2024-205 ano ano ano 05/08/2024 1760 000,00
3 V-4125/2024-205 ano ano ano 22/07/2024 2450 000,00
4  V-2226/2024-205 ano ano ano 18/04/2024 1699 000,00
5 V-6091/2023-205 ano ano ano 01/11/2023 1786 600,00
6 V-2441/2023-603 ano ano ano 12/04/2023 1 505 000,00
7 V-4478/2023-603 ano ano ano 22/06/2023 1852 000,00
8 V-6970/2023-603 ano ano ano 25/09/2023 1 605 800,00
9  V-2442/2023-603 ano ano ano 12/04/2023 1234 800,00
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C. Cislo fizeni Vodovod Kanalizace Plyn Datum transakce Kupni cena
pfipojka pfipojka v obci K&

10 V-5527/2024-205 ano ano ne 01/10/2024 1685 250,00
11 V-605/2024-205 ano ano ne 02/02/2024 1766 400,00
12 V-121/2024-205 ano ano ne 08/01/2024 1564 140,00
13 V-387/2024-205 ano ano ne 23/01/2024 1693 020,00
14 V-4468/2024-205 ano ano ne 07/08/2024 1605 055,00
15 V-1671/2024-205 ano ano ne 22/03/2024 1563 003,00
16 V-6794/2023-205 ne ne ano 06/12/2023 1 500 000,00
17  V-586/2024-601 ne ne ano 31/01/2024 1220 800,00
18 V-5213/2024-205 ne ne ne 16/09/2024 2 850 000,00
19 V-7017/2023-205 ne ne ne 18/12/2023 1296 000,00
20 V-2730/2024-205 ne ne ne 15/05/2024 2 400 000,00
21 V-2527/2023-205 ne ne ne 11/05/2023 1676 400,00
22 V-4094/2023-205 ne ne ne 27/07/2023 724 000,00
23 V-4423/2024-205 ne ne ne 05/08/2024 1999 000,00
24 V-3233/2023-205 ne ne ano 13/06/2023 1 050 000,00
25 V-288/2024-601 ne ne ano 17/01/2024 900 000,00
26 V-1145/2024-601 ne ne ano 27/02/2024 1200 000,00
27 V-6283/2023-205 ne ne ano 10/11/2023 3190 000,00
28 V-5154/2024-205 ne ne ano 12/09/2024 3 300 000,00

Zdroj: Katastr nemovitosti, vlastni zpracovani

Bylo identifikovano dostate¢né mnozstvi transakci pozemku ve variantach 1 a 3. Nebyly vSak
identifikovany zadné transakce pozemku s pfipojenim pouze na vodovod (bez pfipojeni na kanalizaci).
Duvodem miize byt to, Zze jsou pozemky prodavany bud v novych Castech, které se vétSinou nabizi
kompletné zasitované (tj. v€etné pfipojky vodovodu i kanalizace), nebo se jedna o prodeje pozemki
v ramci stavajici zastavby, kde pFipojky nejsou zfizeny vubec, pfipadné je jen pfivedena elektfina.
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4 Posudek

4.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pro ocenéni pozemku obecné byva porovnavaci metoda nejcastéji pouzivanou, nebot v pfipadé
dostateéného mnozstvi vzorkl srovnatelnych nemovitosti nejlépe reflektuje poméry na trhu atim
indikuje trzni hodnotu. Vzhledem k tomu, Ze bylo identifikovano dostateéné mnozstvi uskutec¢nénych
prodejl srovnatelnych nemovitosti, je ocenéni parcel provedeno porovnavaci metodou.

Jako zakladni jednotka byl uréen 1 m2 vymeéry pozemku.

Pro porovnani byla vybrana nasledujici kritéria, ktera maji vyznamny vliv na hodnotu nemovité véci:

B Poloha a dostupnost (lokalita), zohledfujici rozdilnou atraktivitu polohy ocenované a
porovnavané nemovitosti v ramci okoli a také dopravni dostupnost;

m  Velikost pozemku (vyméra), zohlednuijici rozdil ve velikosti pozemku, kdy s rostouci velikosti
pozemku obecné klesa jednotkova cena a naopak;

m  Dostupnost sité plynovodu (plyn), zohlednujici zavedeni sité plynovodu v dané obci;

m Datum transakce (€as), zohledriujici obecny vyvoj cen rodinnych dom( v ¢ase mezi datem
prodeje porovnavané nemovitosti a datem ocenéni, pfi hodnoceni bylo vychazeno z CSOB
Index bydleni.

V pfipadé, Ze je ocefovand nemovita véc v daném kritériu lepSi nez porovnavana, je pouZity
koeficient > 1, je-li ocefiovana nemovita véc horsi, je hodnota koeficientu < 1.

Hodnoceni kritéria polohy a dostupnosti je provedeno s pfihlédnutim k velikosti obce, jeji dopravni
dostupnosti, ob&anské vybavenosti a také s ohledem na lukrativnost dané lokality pro trvalé bydleni,
kdy napfiklad nové rozparcelované ¢asti obci byvaji vnimany jako lukrativnéjsi oproti volnym pozemkim
ve stavajici zastavbé.

PFi hodnoceni kritéria velikosti pozemku bylo vychazeno z primérné vyméry stavebni parcely v obci
Hostovlice, ktera byla vypocitana jako soucet pozemku v druhu zastavéna plocha a nadvofi a zahrada,
vydélena podtem budov.

Tabulka 5 Vypocet primérné vyméry stavebni parcely v obci Hostovlice

VVyméra pozemku druhu zastavéna plocha a nadvofri 121 903 m?
Vyméra pozemku druhu zahrada 157 122 m?
Vyméra pozemku celkem 279 025 m?
Pocet budov 169 Ks
Priamérna vyméra pozemku pripadajici na 1 budovu 1651 m?ks

Zdroj: Katastr nemovitosti, vlastni zpracovani
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Pro hodnoceni kritéria velikosti pozemku byla uréena nasledujici pravidla:

Tabulka 6 Pravidla pro uréeni kritéria velikosti pozemku

Procento z vyméry 1 651 m? Vyméra Hodnoceni

méné nez 40 % méné nez 660 m? 0,75

40 az 50 % 660 az 826 m? 0,80

50 az 60 % 826 az 991 m? 0,85

60 az 75 % 991 az 1238 m? 0,90

75 az 90 % 1238 az 1486 m? 0,95

90 az 110 % 1486 az 1816 m? 1,00

110 az 135 % 1816 az 2 229 m? 1,05

135 az 165 % 2229az2724 m? 1,10

165 % a vice 2 724 m? a vice 1,15

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnoceni kritéria dostupnosti sité plynovodu bylo provedeno tak, Ze v pfipadé obci bez plynovodu byl

pouzit koeficient ve vysi 1

,05.

Hodnoceni kritéria data transakce bylo provedeno na zakladé CSOB Index bydleni, konkrétné& na
zakladé indexu cen pozemkd, jak je shrnuto v nasledujici tabulce:

Tabulka 7 Pravidla pro uréeni kritéria data transakce

Obdobi Index (Q1 2010 = 100) Hodnoceni
Q2/2023 295,2 1,05
Q3/2023 298,5 1,03
Q4/2023 298,5 1,03
Q1/2024 300,9 1,03
Q2/2024 302,7 1,02
Q3/2024 308,8 1,00

Zdroj: CSOB Index bydleni, viastni zpracovani

V nasledujici tabulce je provedeno uréeni rozdild parametrd stanovenych kritérii mezi porovnavanymi

nemovitostmi a oceflovanou nemovitosti s oddvodnénim na zakladé srovnavaci analyzy. Vynasobenim
jednotlivych parametru je proveden vypocet indexu porovnani. Vynasobenim jednotkové ceny a indexu
porovnani byl proveden vypocet upravenych jednotkovych cen.

Tabulka 8 Porovnavané vzorky, vypocet indexu porovnani a upravenych jednotkovych cen

C. Cislo Fizeni Jedn. cena Kritérium Kritérium Kritérium Kritérium Index Upr. j. cena
K&/m?2 lokality  vyméry plynu éasu  porovnani K&/m?2
1 V-503/2024-205 3181,82 0,80 0,75 1,00 1,03 0,618000 1 966,36
2 V-4413/2024-205 2 666,67 0,80 0,75 1,00 1,00 0,600000 1 600,00
3 V-4125/2024-205 3 113,09 0,80 0,80 1,00 1,00 0,640000 1992,38
4 V-2226/2024-205 2 630,03 0,85 0,75 1,00 1,02 0,650250 1710,18
5 V-6091/2023-205 2769,92 0,85 0,75 1,00 1,03 0,656625 1818,80
6 V-2441/2023-603 1400,00 1,00 0,90 1,00 1,05 0,945000 1323,00
7 V-4478/2023-603 1399,85 1,00 0,95 1,00 1,05 0,997500 1396,35
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C. Cislo fizeni Jedn. cena Kritérium Kritérium Kritérium Kritérium Index Upr. j. cena
K&/m? lokality  vyméry plynu éasu  porovnani K&/m?
8 V-6970/2023-603 1400,00 1,00 0,90 1,00 1,03 0,927000 1297,80
9 V-2442/2023-603 1400,00 1,00 0,85 1,00 1,05 0,892500 1249,50
10 V-5527/2024-205 2 250,00 0,90 0,80 1,05 1,00 0,756000 1701,00
11 V-605/2024-205 2 300,00 0,90 0,80 1,05 1,03 0,778680 1790,96
12 V-121/2024-205 1 990,00 0,90 0,80 1,05 1,03 0,778680 1 549,57
13 V-387/2024-205 2 030,00 0,90 0,85 1,05 1,03 0,827348 1679,52
14 V-4468/2024-205 1 955,00 0,90 0,80 1,05 1,00 0,756000 1477,98
15 V-1671/2024-205 1 958,65 0,90 0,80 1,05 1,03 0,778680 1525,16
16 V-6794/2023-205 1811,59 0,95 0,85 1,00 1,03 0,831725 1 506,75
17 V-586/2024-601 1 600,00 0,95 0,80 1,00 1,03 0,782800 1252,48
18 V-5213/2024-205 2691,22 0,95 0,90 1,05 1,00 0,897750 2 416,04
19 V-7017/2023-205 1 500,00 0,95 0,85 1,05 1,03 0,873311 1309,97
20 V-2730/2024-205 1294,50 1,10 1,05 1,05 1,02 1,237005 1601,30
21 V-2527/2023-205 1100,00 1,10 1,00 1,05 1,05 1,212750 1334,03
22 V-4094/2023-205 1 000,00 1,10 0,80 1,05 1,03 0,951720 951,72
23 V-4423/2024-205 1186,35 1,10 1,00 1,05 1,00 1,155000 1370,23
24 V/-3233/2023-205 1816,61 1,00 0,75 1,00 1,05 0,787500 1430,58
25 V-288/2024-601 1 500,00 1,00 0,75 1,00 1,03 0,772500 1 158,75
26 V-1145/2024-601 1200,00 1,00 0,90 1,00 1,03 0,927000 1112,40
27 V-6283/2023-205 3 186,81 0,75 0,90 1,00 1,03 0,695250 2215,63
28 V-5154/2024-205 3251,23 0,75 0,90 1,00 1,00 0,675000 2194,58
Zdroj: vlastni zpracovani
4.2 Vysledky analyzy dat
Upravené jednotkové ceny jednotlivych vzorkd byly nasledné statisticky vyhodnoceny:
Tabulka 9 Statistické vyhodnoceni upravenych jednotkovych cen
Parcely bez pfipojeni na vodovod a kanalizaci
Pocet hodnot 13
Minimum (K&/m?) 951,72
Pramér (Ké/m?) 1527,27
Maximum (K&/m?) 2 416,04
Smeérodatna odchylka pfed Gpravou indexu (K&/m?) 772,49
Smérodatna odchylka po Gpravé indexu (K&/m?) 460,82
Smérodatna odchylka v procentech z priméru 30,2 %
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Parcely s pfripojenim na vodovod a kanalizaci

Pocet hodnot 15
Minimum (K&/m?) 1 249,50
Pramér (Ké/m?) 1 605,24
Maximum (K&/m?) 1992,38
Smérodatna odchylka pied Upravou indexu (K&/m?) 613,46
Smeérodatna odchylka po Upravé indexu (K&/m?) 232,41
Smeérodatna odchylka v procentech z priméru 14,5 %

Zdroj: vlastni zpracovani

V pfipadé variant 1 (bez pfipojeni na vodovod a kanalizaci) a 3 (s pfipojenim na vodovod a kanalizaci)
bylo identifikovano dostate¢né mnozstvi vzorkld. Smérodatna odchylka sestavenych vzorkd po Upravé
o index porovnani €ini 30,2 %, resp. 14,5 %. Vys8i odchylku v pfipadé varianty 1 Ize pfisoudit tomu, Ze
pozemky bez zfizenych pfipojek jsou riznorodéj$i (napf. s ohledem na umisténi v rdmci obce a stavajici
zastavbu), coz se odrazi v jejich cené. Naproti tomu pozemky ve varianté 2 jsou vice unifikované —
jedna se obvykle o nové Casti obci a napfi¢ jednotlivymi obcemi je Ize vnimat jako obecné vice
srovnatelné. S pfihlédnutim k uvedenym specifikim vS$ak povazuji ziskané vzorky za dostatec¢né
kvalitni, a to zejm. s ohledem na dostate¢ny pocet, diky kterému je z principu zajisténa dostateéna mira
spolehlivosti. Vysledné jednotkové ceny jsou proto odhadnuty na drovni aritmetického priméru.

V pfipadé varianty 2 (tj. s pfipojenim pouze na vodovod) nebyly identifikovany zadné vzorky. Rozdéleni
vysledné castky rozdilu na jednotlivé typy pfipojeni (zvlast vodovod a zvlast kanalizace) bylo proto
vzhledem k absenci dat v ramci porovnavaci metody uréeno s pomoci nakladové metody, kdy pomér
byl odvozen od poméru vySe nakladl na vybudovani jednotlivych siti.

Tabulka 10 Vypocet poméru nakladl na vybudovani vodovodni a kanalizaéni sité v obci Hostovlice

Sit’ Naklady Podil

Vodovod 31 388 261,23 K& 37 %
Kanalizace 53 693 566,34 K& 63 %
Celkem 85 081 827,57 K& 100 %

Zdroj: Zadavatel, vlastni zpracovani

Shrnuti vysledkl ocenéni a vycisleni rozdill je uvedeno v nasledujici tabulce:

Tabulka 11 Vypocet rozdilu hodnot pozemkii

Napojeni na sité Jedn. cena

Bez vodovodu a kanalizace 1527 K&/m?
S vodovodem a kanalizaci 1 605 K&/m?
Rozdil celkem 100 % 78 Ké/m?
Z toho pfipojka vodovodu 37 % 29 Ké/m?
Z toho pfipojka kanalizace 63 % 49 Ké/m?

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledny rozdil hodnot odhadnuty porovnavaci metodou éini po zaokrouhleni 78 K&/m?
pozemku, z toho pFipojka vodovodu &ini 29 Ké/m? a pFipojka kanalizace 49 K&/m?2.
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5 Oduavodnéni

5.1 Interpretace vysledk( analyzy dat

Rozdil mezi (i) trzni hodnotou pozemku v podobé standardni stavebni parcely uréené pro vystavbu
rodinného nebo bytového domu v obci Hostovlice bez pfipojeni na vodovodni a kanalizaéni sit a (ii) trzni
hodnotou takového pozemku s pfipojenim na vodovodni a kanaliza¢ni sit byl ur€en na zakladé
porovnavaci metody, ktera je obecné nejvhodnéjSi metodou a zaroven je odbornou literaturou
doporucenou a praxi vyuzivanou metodou. Jako vstup bylo pouZzito celkem 28 realizovanych transakci
identifikovanych na zakladé stanovenych kritérii vybéru. Porovnani bylo provedeno na bazi zakladni
jednotky v podobé vymeéry pozemku. Sjednané ceny vzorkd byly upraveny pomoci rozdil parametr(
stanovenych kritérii, a to s ohledem na data ziskana o pozemcich v obci Hostovlice a porovnavanych
nemovitych véci. Upravené jednotkové ceny byly nasledné vyhodnoceny. Vysledné hodnoty byly
stanoveny na zakladé aritmetického priiméru upravenych jednotkovych cen. Rozdéleni vysledné ¢astky
rozdilu na jednotlivé typy pfipojeni (zvlast vodovod a zvlast kanalizace) bylo vzhledem k absenci dat
v ramci porovnavaci metody ur€eno s pomoci nakladové metody, kdy pomér byl odvozen od poméru
vyS$e nakladu na vybudovani jednotlivych siti.

5.2 Kontrola postupu
Znalec proved| kontrolu vlastniho postupu ocenéni podle § 52 pism. a) az e) Vyhlasky, dle kterého
znalec pfi zpracovani znaleckého posudku:

a) vybere zdroj dat,

b) sebere nebo vytvofi data,

C) zpracuje data,

d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky,

e) interpretuje vysledky analyzy dat.
Pro splnéni zadani tohoto znaleckého posudku jsem vybral zdroje dat, které jsou blize popsany
v Kapitole 2. Z téchto zdroju dat jsem sebral a zpracoval data dle postupu blize popsaného v Kapitole 3.

Nasledné jsem v Kapitole 4 provedl analyzu dat a zformuloval jeji vysledky. Interpretace vysledki
analyzy dat je provedena v Kapitole 5.1.

Presnost dosazenych zavérl mize snizovat skute€nost, Zze v ramci ocenéni nebylo mozné s jistotou
urcit pfitomnost vodovodnich a kanalizaénich pfipojek porovnavanych vzork(l a také dal$i okolnosti
prodejd, které nelze z vefejné dostupnych zdrojl zjistit.
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6 Zaveér

6.1 Citace zadané odborné otazky

Jaky je rozdil mezi (i) trzni hodnotou pozemku v podobé standardni stavebni parcely uréené pro
vystavbu rodinného nebo bytového domu v obci Hostovlice bez pfipojeni na vodovodni a kanalizaéni
sit a (ii) trzni hodnotou takového pozemku s pfipojenim na vodovodni a kanalizaéni sit k datu
vypracovani posudku?

6.2 Odpovéd’ na zadanou odbornou otazku

Rozdil mezi (i) trzni hodnotou pozemku v podobé standardni stavebni parcely uréené pro vystavbu
rodinného nebo bytového domu v obci Hostovlice bez pfipojeni na vodovodni a kanalizaéni sit a (ii) trzni
hodnotou takového pozemku s pfipojenim na vodovodni a kanalizani sit k datu 29. 11. 2024 je
odhadovan na €astku
78,- K¢ za 1 m? vyméry pozemku
(slovy: sedmdesat osm korun ¢eskych za jeden metr ¢tverecni),
z toho

29,- Ké za 1 m? pozemku ¢&ini vodovodni sit’ a

49,- Ké za 1 m? pozemku &ini kanalizaéni sit.

6.3 Podminky spravnosti zavéru

Pfedpokladam odpovédné vlastnictvi a vykon vlastnickych prav a plny soulad skute¢nosti a jednani
vlastnikd pozemku se vSemi aplikovatelnymi zakony a predpisy.

Neprebiram zadnou odpovédnost za skuteCnosti pravni povahy.

6.4 Skuteénosti snizujici pfesnost zavéru

V ramci ocenéni nebylo mozné s jistotou ur€it pfitomnost vodovodnich a kanalizacnich pfipojek
porovnavanych vzorkl a také dal$i okolnosti prodejd, které nelze z vefejné dostupnych zdroju zjistit.
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6.5

6.6

10.

11.

Pouzité predpisy

Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefnovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
ve znéni aktualnim k datu ocenéni.

Zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni aktualnim k datu ocenéni.
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Konzultant a davod jeho pribrani
Znalec nepfibral konzultanta pro posuzovani otazek zadanych v tomto znaleckém posudku.
Odména nebo nahrada nakladt znalce

Odmeéna Znalce za tento znalecky posudek byla sjednana smluvné. Nahrada nakladd Znalce byla
sjednana odchylné od ust. § 32 zakona o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech
€. 254/2019 Sb. v platném znéni.

Prohlaseni o uvédoméni si nasledki védomé nepravdivého posudku

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkd podani védomé nepravdivého znaleckého posudku
ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obéanského soudniho fadu / § 110a zakona €. 141/1961 Sb.,
o trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcd Ministerstvem spravedinosti
Ceské republiky pro obor Ekonomika, odvétvi Oceriovani nemovitych véci. Znalecky posudek je zapsan
v evidenci posudk(l pod pofadovym ¢&islem 085466/2024.

Elektronicky podepsano
Ing. Daniel Vesely
02:38 03.12.2024
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