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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 569 v obci Rybitvi, okres Pardubice, katastralni izemi
Rybitvi, na listu vlastnictvi ¢. 222.

2. U&el znaleckého posudku

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

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

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

2. Vvéet zdroju

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, systém INEM -
technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pti prohlidce, informace
realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, Uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené¢ zdroje byly vybrany s dlirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 569
Adresa predmétu ocenéni: Rybitvi, okres Pardubice
Kraj: Pardubicky kraj

Okres: Pardubice

Obec: Rybitvi

Katastralni Gzemi: Rybitvi

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 23.02.2024. Byla provedena prohlidka z blizké
komunikace.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Kozelka Adam, Lidmily Malé 824, Studanka, 53012 Pardubice

Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 569 v obci Rybitvi, okres Pardubice, katastralni tizemi Rybitvi, na listu
vlastnictvi ¢. 222.

4. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovy popis hemovitosti

Obec Rybitvi se nachézi v tésné blizkosti krajského mésta Pardubice. Ma piiblizné¢ 1 440
obyvatel a zakladni ob¢anskou vybavenost — MS, ZS, obchod, postu. Je obsluhovana
autobusovymi linkami v¢. pardubické MHD. Ma kompletni vetejné inzenyrskeé site.

Ocenovany pozemek se nachazi v zeméd¢lské krajiné jihozapadné od zastavéného uzemi obce.
Je soucasti obhospodafovanych ploch. Je rovinaty. Neni piistupny z polnich cest, pravné je
vSak ptistup zajiStén. Na pozemku se nenachdzeji zadné stavby, neni oplocen.

Neni zatizen Zadnymi vécnymi bfemeny. Exekuc¢ni fizeni neni zohlediiovéno.

Dle uzemniho planu je jedna o plochy smiSené nezastavéného tizemi — ptirodni, zemédélskeé,
lesnické, vodohospodarské (bez dalsiho clenéni).



6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 23.02.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikoni (zikon o
ocenovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych
cen porovnanim.

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

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjisténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku
ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - piiloha €. 5:

Obce s 50-100 tisici obyv. - zemi sousednich obci: 100,00%

Celkova Uprava ceny: 100,00 %

. Parcelni Vyméra JC  Uprava  UC Cena
Nazev sislo SPE) Tm2]  [Ke/m2]  [%]  [K&/m2] [K&]
orna puda 569 37201 122 1,72 100,00 3,44 419,68
orna puda 569 35500 1629 9,91 100,00 19,82 32 286,78
ornd puda 569 35600 4 31515,77 100,00 31,54 136 095,10
Zemédéelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 6 066 m? 168 801,56
Pozemek - zjisténa cena celkem = 168 801,56 K¢

Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pti
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost,
stav ¢i pfisluSenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé¢
porovnani téchto parametri a vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceitiované
nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.



Pozemek parc. €. 569 v katastralnim tzemi Rybitvi

Rybitvi, okres Pardubice
& K1 - lokalita K2-plocha | o el writi | K4 - inzengrske site K5 - jiné
pozemku
y ;o Rybitvi, okres 2 . NV .
Ocenovany objekt Pardubice 6066 m orna pada nejsou feseny nezjistény
Dubany nad
Bylankou, parc. ¢. 2 . o . Ly ey
1 93/83, okres 5323 m orna puda nejsou feseny nezjistény
Pardubice
Svitkov, parec. ¢.
614/2 a 619/2, 2 - L .
2 Pardubice, okres 9487 m orna puda nejsou feSeny nezjistény
Pardubice
Mnétice, parc. €.
3 441/2, Pardubice, 8343 m? orna puda nejsou feseny nezjistény
okres Pardubice
Lany na Dilku, parc.
4 ¢. 348/4, Pardubice, 2602 m? orna puda nejsou feseny nezjistény
okres Pardubice
c. [Cena Koef. Cenapo (K1 K2 K3 K4 K5 |K1x Cena ocenovaného
pozadovana [redukce ([redukci |lokalita [plocha acel  |inZenyrské [jiné |..x objektu odvozena ze
resp. na pramen|na pozemku |uziti |[sité K5 srovnani
zaplacena za 1 pramen
m? plochy
1 [56,38 K¢ 1 56,38 K¢ 1 1 1 1 1 1 56,38 K¢
2 47,22 K¢ 1 47,22 K& 1 1 1 1 1 1 47,22 K¢
3 45,24 K¢ 1 45,24 K& 1 1 1 1 1 1 45,24 K¢
4 [51,77 Ke 1 51,77 K¢ 1 1 1 1 1 1 51,77 K¢
Celkem prumér 50,15 K¢
Minimum 45,24 K¢
Maximum 56,38 K¢
Smérodatnd odchylka - s 4,97 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - prumér - S 45,18 K¢
Pravdépodobnd horni hranice - primér + s 55,12 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Komentai: Do porovnani byly zatazeny prodeje orné pudy v relevantnim okoli. Mezi vzorky
nebyly shledany vyznamnéjsi rozdily.

Na zéakladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti urcena nasledovné

Celkové cena po zaokrouhleni:

50,15 K&/m?* 6066 m? = 304 210 K&

304 000 K¢



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

Za celem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku
dle platného cenového predpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybrany
obdobné nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim ¢asovém obdobi. Vzorky byly
ziskény z vlastni databdze systému INEM zpracovatele a prodejni data z udaju katastru
nemovitosti. Pfi porovnani vzorkti byly zvazovany vsechny podstatné rozdily mezi
nemovitostmi, vyznamn¢jsi rozdily vSak nebyly shledany.

Vysledek dle cenového piredpisu
168.800 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexii

304.000 K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem pro
stanoveni vysledné obvyklé ceny. Vétsi vaha bude udélena vysledku dle srovnavaci metody,
nebot’ vypoctena zjisténa cena je zde negativné ovlivnéna zpétnym statistickym vyhodnocenim
zakladnich dat, které plné€ neodrazeji rist cen zemédélskych pozemkt (priimérna cena dle BPEJ
roste pomaleji nez trh).

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborné otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 569 v obci Rybitvi, okres Pardubice, katastralni uzemi
Rybitvi, na listu vlastnictvi ¢. 222.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

300.000 K¢

Slovy: tiistatisic korun ¢eskych
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Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finanéni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb. v
platném znéni.

Znalec si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni
§127a zakona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, v platném znéni.

G. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 013409/2024.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu
ocenéni, vyfez z izemniho planu, srovndvaneé nemovitosti



I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelnf &islo: 5650

Obec Rybitwi [575593]F

Katastralni dzemi: Rybitwi [TA3852]

Cislo LW 222 N J'

Vyméra [m2: 6066 e » / F }

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl d / I‘\“ ¢ Na ohradce
Mapovy list: DKM 1:22%3

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé f- _5; 100 160 200 250m

Druh pozemku: ornd plda 7 * -

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Kozelka Adam, Lidmily Malé 824, Studanka, 53012 Pardubice

Zpihsob ochrany nemovitosti

zemé&dé&lsky pldni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

37201 122

35500 1629
35600 4315

Omezeni vlastnického prava

MNejsou evidovana Zadna omezent.

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizenl exekuce - Kozelka Adam




Ortofoto mapa a mapa
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Vyftez z izemniho planu

NSpzlv plochy smiSené nezastavéného uzemi- pfirodni,
zemeédelskeé, lesnické, vodohospodaiské

Fotodokumentace piredmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Pozemek, 5323 m?, Dubany, okres Pardubice
Celkova cena: 300 088 K¢

Lokalita: Dubany, okres Pardubice

2. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 340,000

CZK 320,000

CZK 300,000 o

CZK 280,000
CZK 260,000
F‘nj F‘n}
& ¥
& &
& )
B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)
Lokalita Dubany, okres Pardubice Cena dle KS 300 088 K¢
Pravni u¢inky ke dni  07.03.2023 Cislo Fizeni V-2372/2023-606
Plocha pozemku 5323 m? Druh pozemku Zemé&d¢€lsky pozemek

V KU Dubany nad Bylankou v Pardubickém kraji nabizim jedineény pozemek do piimého vlastnictvi bez
spoluvlastnikti. Pozemek je situovan jizné od obce Dubany a ma celkovou rozlohu 5 323 m2. Je zapsan na LV
483 parc. ¢. 93/83 a je zapséan jako orna ptida. M4 prémiovou kvalitu ptidy. BPEJ je ve vysi 19.02 K¢.  Jedna se
o prodej 100% vlastnického podilu, tedy do vyluéného vlastnictvi. Zminéné pozemky jsou proto unikatni
ptileZitosti pro investici. Cena zem&délské pudy navic stale roste. Diky tomu je mozné zabranit znehodnoceni
volnych financi inflaci. Obec Dubany lezi na jiznim okraji okresu Pardubice, na staré kiizovatce historickych
silnic z Caslavi do Pardubic a z Chrudimi do Pfelouce. Obci protéké potok Dubanka, ktery prameni na upati
Zeleznych hor a tsti do Bylanky. Dubanka napaji obecni rybnik zvany , Nadrzka“ a v meandrech protéka
sttedem obce. V parkovych porostech navsi a okoli vynikad pamatni Lipa svobody. Uvedena cena je vcetné
provize. Zdarma poskytnu navrh kupni smlouvy.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Pozemek, 9487 m2, Svitkov, Pardubice, okres
Pardubice

Celkova cena: 448 000 K¢

Lokalita: Svitkov, Pardubice, okres Pardubice

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

500 000 K&
480 000 K&
460 000 K¢

® ®
440 000 K&

420 000 K&

400 000 K&

>
o
&
&

&

I vivoi ceny [ Viozeniinzerétu [l Inzerét odstranén Kupni smiouva

& &
N o
3 S
& &

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Svitkov, Pardubice, okres Cena 448 000 K¢
Pardubice

Pravni udinky ke dni  20.02.2024 Cislo Fizeni V-1688/2024-606

Plocha pozemku 9487 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Druh pozemku Zemédelsky pozemek

Kvalitni zeméd¢lska pida - pole na okraji Pardubic. Katastralni Gzemi Svitkov, LV 6715. Propachtovano s
jednoletou vypovédi. Jednani s pfimym vlastnikem, Zadna provize.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Pozemek, 8343 m2, Mnétice, Pardubice, okres
Pardubice

Celkova cena: 377 435 K¢

Lokalita: Mnétice, Pardubice, okres Pardubice

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

CZK 500,000

CZK 450,000 @ & & & & & &

CZK 400,000

CZK 350,000

CZK 300,000
iy Iy L3 ] ] 42} g T s
v A% v o £y e ar 1

Vi 7 o Vi \ i & ¥
v v v - v ) &) )
& $ S & 8 § < &

B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerdt odstrangn Kupni smlouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Mnétice, Pardubice, okres Cenadle KS 377 435 K¢
Pardubice

Pravni udinky ke dni  23.01.2024 Cislo Fizeni V-718/2024-606

Plocha pozemku 8343 m? Druh pozemku Zemé&dé€lsky pozemek

Jedine¢na nabidka prodeje orné pudy, nachazejici se v lukrativnim katastralnim uzemi Mnétice, spadajici pod
Pardubice. Tento pozemek ma vyméru 8 343 m2 a je nabizen jako celek. Zapsan je na LV 139 pod ¢islem
441/2. Pomérné priznivé klima spolu s ptidnim sloZzenim vytvaii dobré podminky pro zemédélstvi. Rostlinna
vyroba je zastoupena péstovanim obili, fepy, picnin, olejnin a zeleniny. Mnétice byla diive samostatna obec,
nyni je ¢asti mésta Pardubice a soudasti méstského obvodu Pardubice IV. Pardubice jsou univerzitni a statutarni
mésto na vychodé Cech, metropole Pardubického kraje s vyraznou spravni, obytnou, obsluznou a vyrobni
funkci pardubicko-hradecké aglomerace. LeZi ve vychodni ¢asti Polabi na soutoku fek Labe a Chrudimky,
priblizné 100 kilometri vychodné od Prahy a 20 kilometrti jizn¢€ od Hradce Kralové. Cena za tuto ornou pudu
je stanovena na 54 K¢ za metr ¢tvereCni, coz predstavuje skvélou investi¢ni prilezitost pro zemédéelské
spolecnosti a dalsi zdjemce.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Pozemek, 2602 m?, Lany na Dulku, Pardubice, okres
Pardubice

Celkova cena: 134 702 K¢

Lokalita: Lany na Dutlku, Pardubice, okres Pardubice

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

CZK 150,000
CZK 140,000
& & & & & & 9

CZK 130,000
CZK 120,000
CZK 110,000

o o o e & o S & o

2 AL £ ar v At v At Jqn
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= o o & & S S S il
& i & & & S ® S ol
B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerdt odstrangn Kupni smlouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)
Lokalita Léany na Dulku, Pardubice, Cenadle KS 134 702 K¢&
okres Pardubice

Pravni ucinky ke dni  14.04.2023 Cislo Fizeni V-3677/2023-606
Plocha pozemku 2602 m? Druh pozemku Zemé&dé€lsky pozemek

Zasit'ovany pozemek Ne

Hledate vhodnou investi¢ni pfilezitost jak zhodnotit své volné finance a zaroven se chcete branit zvysujici se
inflaci? Mame pro Vas feSeni! Dovoluji si Vam exkluzivné nabidnout k prodeji pozemek v katastralnim tizemi
Lany na Dutilku v okrese Pardubice v Pardubickém kraji. K prodeji je 100% podil na pozemku parc. &. 348/4
zapsanou na LV 10198 v KU Lany na Dilku. Jeho vyméra je 2 602 m2 a je veden jako orna pida. Na pozemku
hospodafi soukromy rolnik, ktery ma uzavienou pachtovni smlouvu na dobu neurcitou s vypovédni lhiitou 2
roky. Po uplynuti vypovédni lhiity je mozné na pidé voln€ hospodatit. Lany na Dilku je vesnice, ¢ast
krajského mésta Pardubice, lezici v méstském obvodu Pardubice VI. Krajské mésto Pardubice se rozklada v
Polabské nizin€ na obou biezich Labe u soutoku s Chrudimkou. Je vzdaleno 104 km na vychod od Prahy, ptes
20 km jizné od Hradce Kralové a okolo 10 km severné od Chrudimi.
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