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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky kol byl definovan na zaklad¢ objednavky ¢: 223 Ex 2586/24-39 doruc¢ené¢ho dne
24.3.2026:

wStanovit cenu obvyklo" Nemovité véci (pozemkil a staveb véetné vSech jejich soucasti a
pfislusenstvi) vSe, zapsano na LV 86 v katastralnim uzemi Jivany, obec Libuii.,

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny pozemku pro potieby exekuéniho fizeni..

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Skutecnosti majici vliv na ocenéni nemovitosti nebyly zadavatelem znalci sdéleny. Firma NBPG
Service s.r.o. poskytla znalci podklady z jednadni s panem Kumstou, v¢etné klicim od
ocetlovaného domu.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.4.2026 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

- Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejii obdobnych nemovitych véci
- Databaze CSU pro informace o obcich

- Informaci od zadavatele

- Mistniho Setfeni — obhlidky na misté

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- vypis z KN pro LV ¢. 86
- kopie KM
- mistni Setfeni konané dne 17.4.2026.
- kupni smlouva
- udaje z KN o sjednanych cendch

- LHO na lesni pozemek
- oznameni katastralniho ufadu

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité veci byla ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povaZzovana za
veérohodnd. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢€. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
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trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i acelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceflovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o priméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené Urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziska pti mistnim Setfeni, tj. napf. informace ohledné druhu a tcelu uziti nemovitosti,
vymeéry, stavebné-technického stavu a vybaveni

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Ziskana data byla zpracovana pomoci programu NEMExpres AC

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Kralovéhradecky, okres Ji¢in, obec Libun, k.u. Jivany
Adresa nemovité véci: k.. Jivany 35, 507 15 Libun

Vlastnické a evidencni udaje

Antonin Kumsta, Saskova 2012/24, 466 01 Jablonec nad Nisou, LV: 86, podil: 1 / 8
NBPG Services s.r.0., Pricna 1892/4, 110 00 Praha 1, LV: 86, podil: 7/ 8

Dokumentace a skutecnost

K oceniované nemovitosti nebyla predlozena zadna dokumentace.

Mistopis

Obec Libun se nachazi v okrese Ji¢in, kraj Kralovéhradecky, zhruba 7,5 km severozapadné od
Ji¢ina. LeZi v Ji¢inské pahorkatin€ (podcelek Turnovska pahorkatina); protékd ji na svém hornim
toku potok Libunka. Zije zde zhruba 800 obyvatel.

V soucasné dobé se v obci nachdzi obecni ufad, poSta Partner, potraviny COOP a tfi
hostince. V polyfunkénim domé u obecniho ufadu mé ordinaci prakticky lékat pro déti a dorost,
ktery zde ordinuje jednou tydné a to ve stfedu od 9:00 — 11:00 hod., déle se zde nach4zi mistni
knihovna, provozovna masazi a kadetnictvi. V obci se nachazi zakladni skola,

Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha orna piida
O trvalé travni porosty (Xl zahrada jiny

VyuZiti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona 00 nakupni zona

[ ostatni
Ptipojky: O0/0Ovoda [/ kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. 0O /0 elektro O telefon O dalkové vytapeni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice  [Xl autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. O silnice I1.,ITL.tt.

Poloha v obci:

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
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Celkovy popis nemovité véci

Pfi mistnim Setieni se znalec pokusil provést prohlidku interiéru domu. Toto nebylo mozné
vzhledem ke skuteCnosti, Ze v mistnostech domu je nahromadény material, véetné nabytku a po
domé se nelze pohybovat.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentaf: Pravni vada, nesoulad mezi skuteCnym stavem nemovitosti a stavrm vedenym v
KN. viz ptiloha

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana
ANO Stavby s vyrazné€ zhorSenym technickym stavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. DGm ¢p. 35
2. Pozemky LV 86 k.u. Jivany
3. Lesni porost

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemki
1.1. Obvykla cena porovnanim



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 35, a pozemk p.C. st.132, 729/2, 739, 740, 844/7

Adresa pfedmétu ocenéni: k.a. Jivany 35
507 15 Libun

LV: 86

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Ji¢in

Obec: Libun

Katastralni uzemi: Jivany

Pocet obyvatel: 817

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 318,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel - Zatazeno do kvalitativniho pasma v 0,65
znaku podle udajii z Malého lexikonu obci CR

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Zatazeno do v 0,60
kvalitativniho pasma znaku dle skutecného stavu

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - Zatazeno do kvalitativniho pasma VI 0,80
znaku dle skute¢ného stavu

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a kanalizace, 11 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - Zatazeno do kvalitativniho
pasma znaku podle udajti z Malého lexikonu obci CR, kanalizace je bez
cov

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova II 0,95
zastavka - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni I 0,95
stfedisko a Skola) - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného
stavu

P(

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 555,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
n¢ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je VvV 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Spatny stav budovy I -0,25
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce A% 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km véetné - Asi 7 km od Ji¢ina

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatfizeni 1l 1,00
a zakladni $kola) - Skola pouze 1. stupeti.

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + > Pi)=0,689
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + >, P;)=0,750

i=1

Index polohy

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

Néazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

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

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 11 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZnosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Zatazeno do kvalitativniho pasma 11 0,00

znaku dle skute¢ného stavu



1
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=1,061

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,731

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,796

1. Dim ¢p. 35

Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 11,4*31,2 = 355,68 2,70 m

Ptistavba 3,8*5,7+40 = 61,66 2,40m
417,34 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP V rchni stavba 355*%3,81+61,66%2,7 = 1 519,03

NP ZastrieSeni 355,68*3,85/2 = 684,68
Obestaveény prostor - celkem: 2203,71 m3

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
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[%] obj. podil

1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy P 7,90 100 0,46 3,63
4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina P 3,40 100 0,46 1,56
6. Klempitské konstrukce C 0,90 100 0,00 0,00
7. Vnitini omitky P 5,80 100 0,46 2,67
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vn¢;jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady C 2,30 100 0,00 0,00
11. Schody P 1,00 100 0,46 0,46
12. Dvefte P 3,20 100 0,46 1,47
13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01
15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,00 100 0,46 0,46
16. Vytapéni C 5,20 100 0,00 0,00
17. Elektroinstalace P 4,30 50 0,46 0,99
17. Elektroinstalace C 4,30 50 0,00 0,00
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody C 3,20 100 0,00 0,00
20. Zdroj teplé vody C 1,90 100 0,00 0,00
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni C 4,10 100 0,00 0,00
25. Zachod C 0,30 100 0,00 0,00
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 49,71
Koeficient vybaveni Ka: 0,4971

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv. casti celku

1. Zéklady P 8,20 100,00 1,00 8,20 8,20 80 150 53,33 43731
2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 21,20 80 100 80,00 16,9600
3. Stropy P 7,90 100,00 1,00 7,90 790 80 85 94,12 7,4355
4. Strecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,30 80 85 94,12 6,8708
5. Krytina S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,40 80 85 94,12 3,2001
6. Klempifské konstrukce S 0,90 100,00 1,00 090 0,90 80 &0 100,00 0,9000
7. Vnitini omitky S 5,80 100,00 1,00 5,80 5,80 80 85 94,12 5,4590
8. Fasadni omitky S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,80 80 90 88,89 2,4889
9. Vngjsi obklady S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 80 80 100,00 0,5000
10. Vnitini obklady S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,30 80 &0 100,00 2,3000
11. Schody S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,00 80 85 94,12 0,9412
12. Dvefte S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,20 80 85 94,12 3,0118
13. Okna S 5,20 100,00 1,00 5,20 520 80 85 94,12 4,8942

S

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 100,00 1,00 2,20 220 80 8 94,12 2,0706
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15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,00 80 85 94,12 0,9412
16. Vytapéni S 5,20 100,00 1,00 5,20 520 80 80 100,00 5,2000
17. Elektroinstalace S 430 100,00 1,00 430 430 80 81 98,777 42471
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,60 80 &80 100,00 0,6000
19. Rozvod vody S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,20 80 80 100,00 3,2000
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100,00 1,00 190 1,90 80 80 100,00 1,9000
21. Instalace plynu S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 80 80 100,00 0,5000
22. Kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,10 80 80 100,00 3,1000
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 80 80 100,00 0,5000
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100,00 1,00 4,10 4,10 80 80 100,00 4,1000
25. Zachod S 030 100,00 1,00 0,30 0,30 80 80 100,00 0,3000
26. Ostatni S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,40 80 80 100,00 3,4000
Opotiebeni: 89,4 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pril. €. 11): * 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4971
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,2350
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3211,22

PIna cena: 2203,71 m® * 3 211,22 K&/m® = 7 076 597,63 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 89,4 % /100) * 0,106

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp
Cena stavby CS
Diim ¢p. 35 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

750 119,35 K¢&

0,796

597 095,- K¢

597 095,- K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/8

Diim ¢p. 35 - cena zjiSténa = 74 636,88 K¢

2. Pozemky LV 86 k.u. Jivany

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,750

Index polohy pozemku Ir = 1,061

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6

Index omezujicich vlivh Io=1+) Pi=1,000
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i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,750 * 1,000 * 1,061 = 0,796

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidén Z[allzé'/r‘ff]’a Index  Koef. Ifgé /Cnf?]a

§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 555,- 0,796 441,78

T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 132 944 441,78 417 040,32

nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 729/2 447 441,78 197 475,66
Stavebni pozemky - celkem 1391 614 515,98

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
I - Dalnice, silnice, drahy celostatni, vzletové a pfistavaci drahy -0,30
letist’ v délce 1 201 m a vice

P2. Charakter a zastavénost izemi

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

I - Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

[ - Vlivy zvySujici cenu — (napf. sidlistni zelen, venkovni Upravy) 0,01
PS5. Komeréni vyuziti

I — Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+)> Pi)=0,228

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[aKké./Ic;lezr]la Koeficienty [Elp(ré /fg;l]a
§ 4 odst. 3 — stavebni pozemek — ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 555.- 0,228 1,000 126,54
Typ Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 844/7 32 126,54 4 049,28
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Ostatni stavebni pozemek - celkem 32 4 049,28
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6

, Parcelni Vymeéra JIC Uprava ucC Cena
Nazev gislo OPEL o1 Rem2] (%] [Ke/m2] [K&]
trvaly travni porost 739 57411 1 662 1,32 1,32 2 193,84
Zemédé@lsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 1 662 m? 2 193,84
Lesni pozemek ocenény dle § 7

. : Vymeéra JIC Uprava y Cena
Nézev Parcelni ¢islo SLT (m2] [K&/m?2] %] UC [K¢/m2] K&l
lesni pozemek 740 3B2 428 7,01 7,01 3000,28
Lesni pozemek ocenény dle § 7 - celkem 428 m? 3 000,28

Pozemky LV 86 k.u. Jivany - vychozi cena pro vypocet vlastnického =
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem *

623 759,38 K¢

1/8

Pozemky LV 86 k.u. Jivany - cena zjiSténa celkem =

3. Lesni porost

Lesni porosty ocenéné zjednodusenym zptiisobem: § 45

77 969,92 K¢

Nazev

Vyméra  Stafi Zakme- Bonita Zastou- Jednotkové cena Uprav. jedn. Cena [K¢]

[m?] [let] néni peni [K&/m?] cena

OL - olSe lepkava, 740

428,00 70 8,0(0,8) 3 75 % 4,32 2,60 1112,80
KL - javor klen, 740

428,00 70 1,0 2 25 % 12,02 3,01 1 288,28
Cena lesniho porostu celkem: 2 401,08
Lesni porost = 2 401,08 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Hodnota pozemkii
1.1. Obvykla cena porovnanim
Porovnavaci metoda
K¢&/m? p.c. k.G, ¢. vkladu do KN dat.
vkladu
341.00 1952 /1 Rovensko pod Troskami V-1312/2025-608 3.2025
341.00 1952 /2 Rovensko pod Troskami V-1312/2025-608 3.2025
333.00 54/1 Libun V-495/2026-604 2.2026
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329.00 30 Holenice V-3239/2025-608 7.2025

324.00 117/2 Rovensko pod Troskami V-1055/2025-608 3.2025
240.00 4 Holenice V-3048/2025-608  7.2025
240.00 2/4 Holenice V-3048/2025-608 7.2025
prameér

307 K¢/m?

Pro stanoveni ceny pozemku byly pouzity vyse uvedené kupni smlouvy. Jedna se o pozemky
zahrad. Od této ceny byly odvozené ceny pozemku v kultuie TTP.

ProtoZze stanovit cenu domu ¢p. 35 porovnanim nebylo vzhledem
ke stavu domu mozné, na trhu s realitami se v misté a ¢ase obdobna
nemovitost vzhledem k technickému stavu domu nevyskytuje, byla
pro ocenéni pouZzita cena zjiSténa.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 4733 m2

Lokalita: Libun - Jivany

Popis: Pozemek pro bydleni s vyhledem na hrad Trosky o rozloze 4733 m2, slozeny ze tiech
parcel, situovany ve vyhledavané lokalit¢ Jivany, soucast obce Libun v okrese Jicin,
nachazejici se v Kralovéhradeckém kraji.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢S [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

4 000 000 4733 845,13 1,00 845,13

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2948 m2

Lokalita: Ujezd pod Troskami - Hrdofiovice

Popis: Prodej velkého stavebniho pozemku pro vystavbu rodinného domu o celkové plose
2.948 m2. Na pozemku je pfipravend elektricka a vodovodni ptipojka. Pozemek je
kompletné oplocen a v horni ¢asti pozemku je vstupni branka a vjezdova dvoukiidla
brana. Jedna se o pozemek, ktery se nachazi ¢aste¢né v mirn¢ svazitém terénu, v
klidné &asti obce Hrdomovice - Ujezd pod Troskami okres Ji¢in, ktery je 10 kilometrd.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
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velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,80
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 650 000 2 948 559,70 0,80 447,76

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1596 m2

Lokalita: Libun

Popis: Stavebni pozemek o vyméie 1 596 m2, ktery se nachéazi na klidném a neprtijjezdném
okraji obce Libuii — &4st Sidloby. Pozemek je uréeny jak k bydlen, tak i k rekreaci.
Soucasti prodeje je platné stavebni povoleni a projekt rodinného domu o dispozici
4+Kkk s garazi. K dispozici je rovn&z schvalené povoleni k vybudovani COV,
schvalené jsou také ptipojky na vodovod i elekttinu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 990 000 1 596 1 246,87 0,70 872,81
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 447,76 K&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 721,90 K¢&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 872,81 K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKu
[ K&¢/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a st 132 944 721,00 1/8 85078
nadvoii
zahrada 729/2 447 307,00 1/8 17 154
ostatni plocha 844/7 32 307,00 1/8 1228
lesni pozemek 740 428 15,00 1/8 803
trvaly travni porost 739 1 662 45,00 1/8 9349
Rodinny diim ¢p. 35 35, 1 74 640,00 1/1 74 640
Celkova vyméra pozemkii 3514 Hodnota pozemkii celkem 188 252

- 15 -




4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Dim ¢p. 35 74 637,- K¢

2. Pozemky LV 86 k.u. Jivany 77 970,- K¢

3. Lesni porost 2401,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 155 008,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 155 010,- K¢

slovy: Jedno sto padesat pét tisic deset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 155 010 K¢
veetné DPH

slovy: Jedno sto padesat pét tisic deset K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky ukol byl definovan na zakladé objednavky ¢: 223 Ex 2586/24-39 doruen¢ho dne

24.3.2026:
»Stanovit cenu obvyklou Nemovité véci (pozemkl a staveb vCetné vSech jejich soucasti a
pfislusenstvi) vSe, zapsdno na LV 86 v katastralnim uzemi Jivany, obec Libui.

Cena 1/8 nemovitosti ¢ini 188 250,- K¢
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Obvykla cena
podil 1/8

véetné DPH

188 250 K¢

slovy: Jedno sto osmdesat osm tisic dvé sté padesat K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Mapa oblasti

Pozemky KN

Mapa KN

Pozemky ptehled

LV 86

Oznameni katastralino ufadu
Vypis LHO na lesni pozemek
Pozvamka na mistni Setfeni
Fotodokumentace
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Kopie katastralni mapy ze dne 19.4.2026

725

726

1}
730

Pozemek p.¢. 132 v k.u. €. 661252
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Mapa Pozemkii - celkovy pi‘ehled
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Vypis LHO na lesni pozemek p.¢. 740

19.04.26 16:56

Stav k 31.12. pfedchoziho roku

Oddéleni: 102 || Plocha: 17.44

LHC

504826 || Platnost: 01.01.2018-31.12.2027

Majitel:

Dilec B || Plocha:  3.50 || Nazev: LHO Jigin = LS(LZ): LHO Ji¢in
Porost || Plocha:  0.04 || Kategorie/pFekryv: $=‘Ns.m? __ LO: Na__ Pasmo ohroZeni: u__ OLH: __ Usek: a__
Popis porostu: Okraj lesa.
Por.sk w__ Plocha: 0.04 = LT 3B2 = Lesni ufad: ___Saw._...” 661252 __Z»No<_2._.“ Jivany
Popis p: i skupiny: Li vina. KL,DB+,
Etaz .N__ Parc. plocha etaZe:  0.04 _—mx:r plocha etaZze:  0.04 _xon_ majetku: 51 __ Model. téz. %: 67 __ Obmyti/obnovni doba: 70/20 =$_sNo.. 25 __
HS | V&k | Zakm. || Dfevina | Zastoupeni | VyZetni | Stfedni | Objem | AVB | RVB | Gen.| Poskozenl |Imise| Zasoba (m’bk.) Tézba vychovna Tézba obnovni
(%) tloustka | vyska | stf.kmene Kas. | pyh | 10% na 1ha | Celkem | nal. | nas. | Plocha | Objem | Plocha | Objem | nal. | nas. | Plocha || Druh | Dfevina | ha
(cm) (m) | (mbk) (ha) | () | (ha) [ (m) (ha)
457 | 61 8 oL 75 22 20 032| 24f 3| C 0 13 4 0 3 SM | 0.02
Js 25 24 22 038 26| 2| C 0 44 2 0 1 DB | 0.01
Celkem:| 100 157 6 0 0.00 0| o0.03 4 0| 0.00 Celkem: [ 0.03

about:blank

”m
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Fotodokumentace z mistniho Setifeni

e Nt Lo/
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Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 2026-013.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
7.12.2000 pod ¢.j. Spr. 4143/96 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potadovym c¢islem 32316/2026.

V Cisté 19.4.2026

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Bohumir Jankovsky
Cista 79
270 34 Cista

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.10.
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