ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 049383/2025

Obor/odvétvi/specializace: obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O obvyklé a zjidténé cen& pozemku p.¢. 147/4 v k.u. Castolovice obce Castolovice.

Znalec: Ing. Libor Hemelik
Jittho z Podg&brad 477, 517 24 Borohradek

Cislo posudku v evidenci znalce: 5599/029/2025

Zadavatel: Mzéstys Castolovice
Masarykova 10, 51750 Castolovice

Pocet stran: 13 v¢. 2 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 12.6.2025 Vyhotoveno: V Borohradku 17.6.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Stanovit obvyklou cenu pozemku p.¢. 147/4 v k.4. Castolovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro potieby prevodu nemovité véci.

1.3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 12.6.2025.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vy&et vybranych zdroja dat a jejich popis

- Informace z nahliZeni do katastru nemovitosti.

- Cenové tdaje ziskané dalkovym piistupem do katastru nemovitosti.
- Cenové udaje ziskané z nabidky realitnich kancelaii.

- Uzemni plan obce.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Rychnov nad Knéznou, obec Castolovice,

k.u. Castolovice
Adresa nemovité véci: Na Obci, 517 50 Castolovice

Mistopis

Obec Castolovice se nachazi ve stiedni &4sti okresu Rychnov nad KnéZnou, cca 9 km jihozapadnim
smérem od okresniho mé&sta. Spojeni s okolim po statni silnici ¢. 11 ve sméru na Hradec Kralové
(30 km) resp. Kostelec nad Orlici (2 km) a po silnicich nizich ti{d ve sméru na Solnici (10 km). V
mist® je Zelezni¢ni stanice na frekventované trati Tynidt¢ nad Orlici - Letohrad. Obcanska
vybavenost sestava z OU, Z8, posty a obchodni sitg. Uplna obéanska vybavenost je v Kostelci nad

Orlici resp. v Rychnové nad Kn€Znou.

Ocetiovany pozemek je lokalizovan na zdpadnim okraji obce, nedaleko hibitova, v zastavbé
rodinnych dom@ v prostoru mezi ulicemi Na Obci a Pficna. Je vyuzivan s rodinnym domem Cp.

117.
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Jedna se o pozemek Castené vyuZivany ve funkénim celku s rodinngm domem &p. 126. Jedna se o
vyrazn€ svazity pozemek. Obec ma zpracovany uzemni plan, pozemek je zahrnut do stabilizované
plochy SV - plochy smiSené obytné venkovské.

Piistup je po komunikaci se zpevnénym povrchem, v mist& jsou kompletni inZenyrské sité.

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Pozemek p.¢. 147/4

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek - porovnavaci hodnota



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich
predpisii a vyhlaSky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa predmétu ocenéni: Na Obci
517 50 Castolovice
LV: 10001
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Rychnov nad Kné€znou
Obec: Castolovice
Katastralni Gzemi: Castolovice
Pocet obyvatel: 1725
Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 494,00 K&/m?
Koeficienty obce
Niazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel IIT 0,70
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce v 1,01

nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat$im vymezeném tiseku
silnice do 10 km véetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a plyn I 1,00
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka I 0,95
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zafizeni, §kola, posta, bankovni (pen&zni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O; * Q2 * O3 * O4 * Os * Og = 1 005,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je stavba v 0,00
(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 I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vliva II 0,00
6. Povodtiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zéplav v 1,00
7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce nebo Vv 1,02

oblasti v tab. €. 1 pfilohy €.2 (kromé& Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném Gseku
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silnice do 10 km v&etné

9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnick4
zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penéZni) sluzby, sportovni a kulturn{
zafizeni aj.)

1,05

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 ptilohy

¢. 3 ocettovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po* (1+ 3 P;)=0,964
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + 3 P;)=1,000

i=1

Index polohy

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

véetné

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a tcel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotn{ prostfedi: Rezidenéni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stred (centrum) obce 11 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: Pozemek Ize napojit na I 0,00
v8echny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vici je Casteéng dostupna I -0,02
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, $patné parkovaci A% -0,02
moznosti; nebo pifjezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patna dostupnost centra 11 -0,01
obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho vyuziti I 0,00

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz$i nez je pramér v kraji m 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Bez dalsich vliva. II 0,00

1
Index polohy Ir=P *(1+3 P)=1,010
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy

€. 3 ocetlovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,974

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,010




1. Pozemek p.¢. 147/4
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Iy = 1,010

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni II -0,01
orientace
3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chrinéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+3% Pi=0,990

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,000 * 0,990 * 1,010 = 1,000

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

o 1xo s Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 005,- 1,000 1 005,00
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 147/4 33 1 005,00 33 165,-
Stavebni pozemek - celkem 33 33 165,-
Pozemek p.¢. 147/4 - cena zjisténa celkem = 33 165,- K¢



Trini ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek - porovnavaci hodnota
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki:

| Nazev: Pozemek Tyni$té nad Orlici
Lokalita: Tyni$ts nad Orlici
Popis: Pozemek pro vystavbu RD. Zasitovany.
Realizovany prodej 10/2024; V-5041/2024-607.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - oceriovany pozemek lze vyuZit pouze ve funkénim celku 0,80
poloha pozemku - v atraktivngjsi lokalitg 0,85
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuzitf poz. - rovinaty pozemek 0,70
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenénj - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient Upraven4 JC.
[Ké&] [m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
L 2 300 000 752 3 058,51 0,48 1 468,08

[T\Izizev: Pozemek Albrechtice nad Orlici

Lokalita: Albrechtice nad Orlici

Popis: Pozemek pro vystavbu RD. Zasitovany.
Realizovany prode; 07/2023; V-3463/2023-607
Plus dalsi realizované prodeje v letech 2023 az 2024.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - oceriovany pozemek lze VyuZit pouze ve funk&nim celku 0,80

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - rovinaty pozemek 0,70

vybavenost pozemkuy - 1,00

Gvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upraven4 JC.
[KéE] [m?] JC[K&/m?] Kc [ K&/m? ]

1650071 687 2401,85 0,56 1 345,04
[ Nazev: Pozemek Cestice T

Lokalita: Cestice u Castolovic
Popis: Pozemek pro vystavbu RD. Zasitovany.
Realizovany prodej 02/2024; V-838/2024-607.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemkuy - oceflovany pozemek Ize vyuZit pouze ve funk&nim celku 0,80
poloha pozemku - v lokalité s nizs; obcanskou vybavenosti 1,05
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10 stavebnich pozemkd o

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - rovinaty pozemek 0,70

vybavenost pozemku - 1,00

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

2225000 864 2 575,23 0,59 1519,39 ]

Nizev: Pozemek Li¢no

Lokalita: Kréalovéhradecky kraj, Rychnov nad Knéznou, Ligno

Popis: Obec Li¢no nabizi k prodeji stavebni pozemky v nové vznikajici lokalité v k.4.Li¢no -

vymérach od 919 m2 do 1600 m2. Pozemky jsou vhodné

pro vystavbu samostatné stojicich rodi
zasit'ovani je v realizaci - elektfina, vo
komunikace v¢. veskeré infrastruktury
Cast pozemk jiZ prodana.

Koeficienty:

redukce pramene ceny -

velikost pozemku - ocefiovany

funkénim celku

poloha pozemku - v méné atraktivni lokalit&

dopravni dostupnost -

mozZnost zastavéni poz. -

intenzita vyuZiti poz. - rovinaty pozemek

vybavenost pozemku -

uvaha zpracovatele ocenéni -

pozemek lze

nnych domi typu bungalov, kompletni
dovod a kanalizace, optika, nova ptijezdova

1,00
VyuZit pouze ve
0,80
1,05
1,00
1,00
0,70
1,00
1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[K¢E] [m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1974 150 963 2 050,00 0,59 1 209,50
| Nazev: Pozemek Cestice W
Lokalita: Kralovéhradecky kraj, Rychnov nad Kné&znou, Cestice
Popis: Pozemek pro vystavbu RD. Zasit'ovany.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka rk 6/2025 0,95
velikost pozemku - oceriovany pozemek lze Vyuzit pouze ve
funkénim celku 0,80
poloha pozemku - v lokalité s niz§{ obcanskou vybavenosti
1,05
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
Intenzita vyuziti poz. - rovinaty pozemek 0,70
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[ KE ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 550 000 969 2631,58 0,56 1 473,68




Minimélni jednotkova porovnavaci cena 1 209,50 K&/m?
Priimé&rna jednotkova porovnavaci cena 1 403,14 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1519,39 K¢&/m*

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Jednotkova cena byla stanovena na urovni hodnoty ziskané porovnanim.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K&
zahrada 147/4 33 1 400,00 46200
Celkova vyméra pozemki 33  Hodnota pozemkii celkem 46 200

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek p.¢. 147/4 33 165,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 33 165,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 33170,- K¢

slovy: Tticet tii tisic jedno sto sedmdesat K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu 33170 K¢

slovy: Tticet tfi tisic jedno sto sedmdesat K&

Rekapitulace ocenéni na trinich principech

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek - porovnavaci hodnota 46 200,- K¢

I Hodnota pozemku 46 200 K¢




A

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklé cena (trzni hodnota) byla stanovena na zaklads vysledki zjidténych porovnavacim
zptsobem, nebot’ tato hodnota odré{ troves trhu 1épe nezZ cena zjisténa.

Obvykla cena 46 200,- K¢

slovy: Ctyficet $est tisic dvé st K&

5. ZAVER

Zdivodnéni dle § 2, odst. 3 zak &. 151/ 1997 Sb. o ocetiovani majetku - vzhledem ke snaze zohlednit aktualni
situaci na trhu s pozemky v dané lokaljte byly pouZity i nemovitosti ze stavajici nabidky realitnich kancelafi.
Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trnj hodnota s pouzitim atributi
pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni
vlivii mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.
Rizika spojen4 s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena.

Trzni hodnotu pozemku p-€. 147/4 v k4. Castolovice obce Castolovice stanovuji

Trzni hodnota 46 200,- K¢

slovy: Ctyficet Sest tisic dv sté K¢
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Informace z nahlizeni do KN 1
Kopie katastralni mapy 2

ZNALECKA DOLOZKA

alové ze dne 21.5 1993, &j. Spr.233 5/93, pro zékladni obor ekonomika pro odvétyi ceny a
odhady nemovitosti a pro obor stavebnicty{ pro odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapséan v evidenci posudkd pod pofadovym &islem 0493 83/2025.

V Borohradku 17.6.2025

b ol f

Ing. Libor Hemelik
Jittho z Podé&brad 477
517 24 Borohradek

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3. 16.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU &. 049383/2025:

Informace o pozemku

Parcelni {ighe:

Obec:

l

| Katastralni dzemi;

j Cislo LV:
Voméra fmé); 33
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DiRA
Urdeni wirmery: Ze soufadnic v S-§TSK
Druly pozemku, zahrada

Viastnici, jini opravnéni

Méstys Castolovice, Masarykova 10, 51750 Castolovice
Zphsob othrany nemovitosti

rozsabié chrandné gremi

2emédéisky phdni fond

Seznam BPE}

J
(568117 33

Omezeni viastnického priva

Nejsou evidovana zhdng omeren,

hiné zapisy
Zmena vymér obinovou operaty

Nemovitost je v dzemnim obvody, kde stitni sprévu katastr nemovitosti CR wkondva Kagastrdini urad pro Krilovéhradecky
piy Katantrbing pracovivth Budhmoy pa Kobknog

Py
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Zobrazené tdaje maji infarmativni charskter Platnost dat & 16.06.300%

Pl kg

£ RO - 2025

Verze 6.7.3 b0 (WWWE) T 833
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