Vyhotoveni €. /

ZNALECKY POSUDEK ¢.1671-51/2020

o cené oddélené ¢asti pozemku p.p.¢.405/213 v Kvasinach

posudek vyzadal : OBEC Kvasiny
zastoupena Ing. Alici Novakovou — starostkou
Kvasiny ¢.81
517 02

ucel posudku : ocenéni je provedeno jako podklad pro kupni smlouvu

a pro potiebu stanoveni vySe dané z prevodu nemovitosti

posudek vypracoval : Vaclav Balous
soudni znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti
Litohradska ¢.674
517 01 Solnice

Znalecky posudek obsahuje celkem 6 stran vetné titulniho listu a je piedan Zadateli ve dvou
vyhotovenich, tfeti vyhotoveni je ponechano u znalce jako soucast znaleckého deniku
Krajského soudu v Hradci Kralové.

V Solnici dne 22.9.2020
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A) Udaje o vlastnictvi a podklady pro ocenéni

Ocenéni oddélené asti zemédelského pozemku p.p.¢. 405/213 v obci Kvasiny, okres
Rychnov nad KnéZnou.

Vlastnik : Martinec Josef 3/4
Pofici ¢.144, 517 01 Solnice
Martinec Ladislav 1/4

Sidliste I ¢.483, 517 01 Solnice

Ocenéni je provedeno jako podklad pro kupni smlouvu a pro potfebu stanoveni vySe dané
z pfevodu nemovitosti podle stavu ke dni mistniho Setfeni, tzn. k 21.9.2020.

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky ¢.441/2013 Sb. ve znéni pozdéjSich vyhlasek
¢.199/2014 Sb., £.345/2015 Sb., €.443/2016 Sb., €.53/2016 Sb., €.457/2017 Sb. a
¢.188/2019 Sb..

Podkladem pro ocenéni je :

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢.98 ze dne 21.9.2020 (internetové nahlizeni do KN —
informace o pozemku)

- snimek katastralni mapy ve stavu ke dni 21.9.2020 (internetové nahlizeni do KN)

- udaje zjisténé v platném uzemnim planu pro obec Kvasiny v€. zmény ¢.1

- geometricky plan pro rozdéleni pozemku p.p.¢€.405/165 vypracovany Ing. Jindrou
Horakovou (plan €.1073-135/2020)

- udaje sdélené zadatelem dne 16.9.2020

- udaje zjisténé pii mistnim Setfeni dne 21.9.2020

B) Popis nemovitosti

Ocefiovana nemovitost — oddéleny pozemek p.p.¢.415/213 z pivodni p.p.€.405/165

s charakterem orné pudy — se nachazi v jiznim okraji obce Kvasiny, asi 100 metr(i vpravo od
Zamecké ulice probihajici ve sméru ze Solnice do Kvasin, na rozhrani obou obci. Pfedmétny
pozemek je plochy, mirné svazity, neni napojen na verejny rozvod vody, elektiiny, plynu a
kanalizace (inZenyrské sité v dostupné vzdalenosti). Pfistup k pozemku je po asfaltové cesté
odboéujici ze Zamecké ulice. Na pozemku se nenachazeji zadné stavby, venkovni upravy ani
trvalé porosty. Dle platného uzemniho planu je pozemek zahrnuty v plochach pro individualni
bytovou vystavbu (zona Z1-1), bude ocenén jako nezastavény, uréeny k zastavéni.

V obci se nachazi obecni ufad, posta, matefska a zakladni Skola, sportovni, kulturni a
restauracni zafizeni, zdravotnické zafizeni, zakladni obchodni sit a sit’ sluzeb. Dopravni
spojeni s okolnimi obcemi a mésty je zajisténo pravidelnymi autobusovymi a vlakovymi
spoji. Obec Kvasiny je vzdalena necelych 10 kilometrii od Rychnova nad Knéznou. V obci
jsou vybudovany viechny inzenyrské sité. Zivotni prostiedi je na pomérné& dobré Grovni,
nezaméstnanost v regionu se pohybuje pod primérem uvadénym pro kralovéhradecky kraj.
Obcanska vybavenost je dostupnéjsi v sousedni obci Solnice (cca 400 metrir) oproti
vybavenosti vlastni obce (cca 1000 metri1).
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C) Vlastni ocenéni

Nalez :

Dle vypisu z katastru nemovitosti se jedna o ornou pidu p.p.€.405/213 nachazejici se
v katastralnim uzemi obce Kvasiny, okres Rychnov nad Knéznou. Dle platného UP je
pozemek zahrnuty v plochach uréenych pro individualni bytovou vystavbu.

Ocenéni :

dle odstavce ¢.1b) obce nevyjmenované v piil .€.2, tab.¢.1

zakladni cena ZC = ZCv*01*02*03*04*05*06

cena ZCv dle pfil.€.2, tab.€.1 €ini 711,00 K&/m2 pro okres Rychnov nad Knéznou

hodnota kvalitativnich pasem dle pril.¢.2, tab.¢.2:

O1  velikost obce (nad 1001 do 2000 obyvatel) 11 0,70
02  hospodaisko-spravni vyznam obce (ostatni) v 0,60
03  poloha obce (do 10km od Rychnova n.Kn.) v 1,01
04  technicka infrastruktura v obci (komplexni) 1 1,00
05  dopravni obsluznost obce (vlakova a autobusova

zastavka) 11 0,95
06  obcanska vybavenost (komplexni) | 1,00

ZC =1711,00*%0,70*0,60*1,01*1,00%0,95*1,00 = 286,53 (zaokrouhleno na 287,00)

dle § 4, odst.€.1)
zakladni cena upravena ZCU = ZC*1
index cenového porovnani I = It*Io*Ip

index trhu It (ptil.€.3, tab.¢.1)

1 situace na dil¢im trhu (poptavka prevysuje nabidku) I 0,06
2 vlastnické vztahy (spoluvlastnictvi) I -0,01
3 zmeény v okoli s vlivem na cenu (bez vlivu) 11 0,00
4 vliv pravnich vztah( na prodejnost (bez vlivu) 11 0,00
5 ostatni neuvedené (bez dalsich) 11 0,00
6 povodnové riziko (zanedbateln€) v 1,00
7 1,00
8 1,00
9 1,00
It = 1,00%1,00%1,00%1,00%(1+0,05) = 1,050

index omezujicich viivii fo (pril.¢.3, tab.¢.2)

1 geometricky tvar a velikost pozemku (bez vlivu) 11 0,00
2 svazitost a expozice pozemku (do 15%, ostatni) v 0,00
3 ztizené zakladové podminky (neztizené) 1 0,00
4 chranéna izemi a pasma (mimo tato tizemi a pasma) I 0,00
5 omezeni uzivani pozemku (bez omezeni) I 0,00
6 ostatni neuvedené (bez dalsich) I 0,00
Io =1-0,00 = 1,000
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index polohy Ip (pfil € 3, tab.€.3)

1 druh a ucel stavby (reziden¢ni do 2000 obyvatel) Ie 1,01
2 prevazujici zastavba okoli (rezidencni) I 0,03
3 poloha pozemku v obci (okraj) 111 -0,01
4 napojeni na inzenyrské sité (Caste¢né) 1 0,00
5 obcanska vybavenost v okoli (Castecné dostupna) I -0,02
6 dopravni dostupnost k pozemku (asfalt. cesta) \'% -0,02
7 osobni hromadna doprava (zastavka nad 200m) II -0,03
8 komer¢ni vyuziti pozemku (bez moznosti) 11 0,00
9 obyvatelstvo (bezproblémové okoli) 11 0,00
10 nezaméstnanost (pod prumérem kraje) 11 0,02
11 ostatni neuvedené (bez dalSich) II 0,00

To = 1,01*(1-0,03) = 0,980
ZCU = 287,00%1,050*1,000*0,980 = 295,32 K¢&/m2
dle odst.¢.2) vzhledem k tomu, Ze k hranici pozemku nejsou privedeny zadné inzenyrskeé sité,

se cena zjisténa podle odst.€.1 upravi koeficientem 0,80
295.32*0.80 = 236,26 K&/m2

p.p.C. 405/213 = 2382 m2 — orna puda v plochach pro individualni vystavbu

2382m2*236,26 = 562.771,32 K&
zjiSténa cena celkem 562.771,32 K¢
zaokrouhleno celkem 562.770,00 K¢

Slovy : pétsetSedesatdvatisicesedmsetsedmdesat K¢

D) Stanoveni ceny obvyklé

Cena obvykla je stanovena porovnavaci metodou, tzn. porovnanim cen obdobnych pozemku
v daném misté a Case.

Ke stanoveni ceny obvyklé jsem pouzil informaci ziskanych z internetove databaze

www sreality.cz se zaméfenim na okres Rychnov nad KnéZnou a pfedevsim informaci

z vlastni databaze znaleckych posudki s vybérem obdobnych nemovitosti.



Obdobné pozemky k porovnani :
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realitni kancelar lokalita popis pozemku cena za Im2
Hestia group Rychnov n.Kn pozemek UP k zastavéni, 1.460,00 K¢
Lipovka asfalt. komunikace, sité v
dostupu, okraj obce, 742 m2
United real Kvasiny pozemek UP k zastavéni, 900,00 K¢&
asfalt. komunikace, sité k hranici,
okraj obce, 1313 m2
M+M reality Dobruska stavebni pozemek, asfalt. 1.404,00 K¢
; komunikace, sité v dosahu,
centrum obce, 498 m2
Next reality Opocno stavebni pozemek, zpevnéna 702,00 K&
cesta, sit€ na hranici, okraj obce,
1710 m2
Bidli Rychnov n.Kn. stavebni pozemek, zpevnéna 850,00 K&
Panska Habrova cesta, sité na hranici nebo v dosahu,
okraj obce, 1200 m2
Svoboda a partnefi  Vamberk stavebni pozemek, zpevnéna 914,00 K¢
cesta, sité na hranici, okraj obce,
1695 m2
Evropa Javornice pozemek UP k zastavéni, zpevnéna 500,00 K&
cesta Castecné, sité v dosahu pouze
Castecné, okraj obce, 10989 m2
Kimbrareality Licno pozemek UP k zastavéni, horsi 850,00 K¢
Ostasovice pfistup, sité k hranici, okraj obce,
3132m2 + 1212 m2
Reality EU Rychnov n.Kn. pozemek UP k zastavéni, asfalt. 518,00 K&
Lipovka komunikace, sit€ na hranici, okraj
obce, 2454 m2
Kimbrareality Rychnov n Kn. tavebni pozemek, zpevnéna cesta, 680,00 K¢
Panska Habrova sité na hranici, okraj obce, 3787 m2

Ceny vykupovanych pozemkli obecnimi a méstskymi Gfady :
Masto Solnice provedlo vykup zastavitelnych nezasitovanych pozemki v roce 2019 a 2020
v cené 350,00 az 400,00 K&/m2.
Obec Kvasiny provedla vykup zastavitelnych nezasitovanych pozemki v roce 2017 a 2018
v cené 250,00 az 300,00 K&/m2, v roce 2019 za 350,00 K&/m?2.
Obdobné ceny vykupovanych pozemkii uréenych pro vystavbu plati i pro obce Skuhrov nad

Bélou, a Lukavici.

Vzhledem k vy3e uvedenym skuteCnostem, lokalizaci pozemku v obci (navazuje na

rozristajici se sidlisté rodinnych domu), pfistupu, moznosti napojeni na inZenyrské sité a
predevsim k momentalni vysoké poptavce po pfedmétném typu pozemku stanovuji cenu
obvyklou pro p.p.¢.405/213 ve vysi 500,00 K&/m2.
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p.p-C. 405/2013 ve vymefe 2382 m2

cena obvykla Cini 1.191.000,00 K¢
(slovy : jedenmilionjednostodevadesatjedentisic K¢)

Znaleckd4d doloZka.

Znalecky posudek jsem podel jako znalec jmenovany rozhodm
tim Krajskeého soudu Vv Hredci Kralové ze dné 22. 9. 19&16
iy, Spr. 1064/86 pro zakladni obor ekonomika pro odvetl™

ny a odhady nemovitosti. ) ’ ’ —
i yZnaleck:,’r ukon je zapsan pod poradovym éls./d;”/ j‘f//d?g@
aleckého deniku. . ’
& Znalecneé a nahradu nakladl (néhradu mzdy) uétgjj@;a_pdle
pripojené 1ikvidace na zédklade dokladl ¢&1is. . G5

V Solnici dne 22.9.2020

Vypracoval : Viclav Balous
Litohradska ¢.674
517 01 Solnice







