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1. ZADANi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Znaleckym ukolem je urc€it obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovité véci uvedené v kapitole 2.1. Pfedmét
ocenéni v k.U. Hury, obec Hilry s pfisluSenstvim a ocenit jednotlivd prava a zavady s nemovitou véci
spojené.

1.2 UCGEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek bude pouzit pro potreby exekucniho fizeni ¢.j. 8 EX 827/25-17. Opravnény Zdravotni
pojistovna ministerstva vnitra Ceské republiky, povinny Martin Pouzar.

1.3 SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, kterd mize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

Jmenovani

Znalec Ing. Jan Neubauer, bytem K Lipdm 90, 397 01 Pisek byl usnesenim ¢.j. 8 EX 827/25-17 o ur€eni
znalce vyhotoveném soudnim exekutorem JUDr. Milanem Broncem, Exekutorsky tfad Ceské Budé&jovice, ze
dne 10.12.2025 ustanoven znalcem za UCelem ocenéni dale uvedenych nemovitych véci v majetku
povinného Martina Pouzara, bytem K Vrbindm &.p. 22, Hary, RC: 780324/1226 - dale jen Povinny.
Oprévnény Zdravotni pojistovna ministerstva vnitra Ceské republiky, dale jen Opravnény.

2. NALEZ

2.1 PREDMET OCENENI

Pfedmétem ocenéni jsou dale uvedené nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti na LV €. 667, k.U.
Hiry, obec Hury, okres Ceské Budéjovice:

e pozemek p.¢. 77/1 0 vyméfe 565 m?

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI OCENENI

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly znalcem opatfeny nebo zadavatelem poskytnuty tyto
podklady:

Podklady
e vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 3.12.2025, LV ¢&. 667, k.U. Hiry, obec
Hary, okres Ceské Budgjovice (pfiloha &.1)
e kopie katastralni mapy, k.U. Hary, vyhotovena znahlizeni do katastru nemovitosti, ze dne
29.12.2025 (pfiloha ¢.2)
e usneseni &.j. 8 EX 827/25-17 vyhotovené soudnim exekutorem JUDr. Milanem Broncem,
Exekutorsky ufad Ceské Budgjovice, ze dne 10.12.2025
e Darovaci smlouva a smlouva o zfizeni vécného bfemene V-17745/2016-301 (pfiloha ¢.3)
e Uzemni plan obce Hary po zménach €. 1,2, 3,4,5a6
- UpIné znéni UP Hury — textova Cast
- hlavni vykres
- vykres VPS
mapa Uzemné analytickych podkladu (UAP) k.. Hary
vykres Zasad Uzemniho rozvoje JihoCeského kraje se zobrazenim k.. Hary
zéakres inzenyrskych siti CEVAK (pfiloha &.4)
zakres inzenyrskych siti EG.D, s.r.o. (pfiloha €.5)
zakon ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku)
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Pro vypracovani ocenéni byly znalcem ziskany tyto dal$i podklady a informace z internetové sité:
e Kkatastr nemovitosti www.cuzk.cz, https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
o Cesky statisticky UFad www.czso.cz
o Vefejny registr ptdy — LPIS https://eagri.cz
e www.kraj-jihocesky.cz
e Povodnovy plan Ceské republiky http://dppcr.cz/html_pub/
e Geoportal JihoCeského kraje https://geoportal.kraj-jihocesky.gov.cz/portal/mapy/vsechny-mapy
e Www.risy.cz
e Www.mapy.cz
e www.sreality.cz
e jiho.ceskereality.cz/
e adalsi realitni servery

Prohlidka predmétu ocenéni

Prohlidka pfedmétu ocenéni byla provedena osobné znalcem dne 30.12.2025 za pfitomnosti povinného
Martina Pouzara (tel.: 728 310 966). Povinny znalci umoznil vstup na ocefiovany pozemek a poskytl zakladni
informace o jeho vyuziti a vybavenosti. Identifikace ocerfiovaného pozemku byla provedena dle kopie
katastralni mapy a leteckych snimki{, v souladu s poskytnutymi informacemi od povinného. Hranice
ocenovaného pozemku neni v terénu vyznacena, popis a ocenéni je provedeno s presnosti dostupnou
porovnédnim s katastralni mapou, leteckych snimki a sdélenymi informacemi. Pfipadné rozdily, které nebylo
mozné identifikovat z pfedanych a vefejné dostupnych podkladu, nebylo mozné v tomto znaleckém posudku
zohlednit. Znalec za né nenese zodpovédnost. V prabéhu prohlidky predmétu ocenéni znalec pofidil
fotodokumentaci pfedmétu ocenéni a zaznamenal si jeho zdsadni parametry.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitych véci ke dni konani mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY PRO VYPRACOVANI OCENENI

Prohlaseni

Znalec prohlaSuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zajem souvisejici
s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen se zadavatelem. Neexistuji zadné
davody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Predpoklady

Bézné nedostupné informace o Pfedmétu ocenéni byly pfevzaty od zadavatele, Povinného a z vefejné
dostupnych zdroji. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti
predlozenych podkladd. Za presnost Udaju a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni vychazel, neprebira
odpovédnost a pfedpoklada jejich pravdivost a Uplnost.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto znaleckém posudku je kalkulovano pro Ucely uvedené v kap. 1.
Zadani znaleckého posudku. V pfipadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené Ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

2.4 PRAVNISTAV

Viastnictvi pozemku a budov
Dle vypisu v katastru nemovitosti LV €. 667 k.0. Hary prokazujiciho stav evidovany k datu 3.12.2025 vyplyva,
ze predmét ocenéni je ve vlastnictvi povinného Martina Pouzara.

Stavebnéprdvni stav
Predmét ocenéni - pozemek p.€. 77/1 je v katastru nemovitosti evidovan jako zahrada, toto odpovida jeho
skuteénému vyuziti.

Pristup

Pozemek p.€. 77/1 pfimo sousedi s vefejnou komunikaci, ulici Adamovska, vedouci po pozemku p.¢. 425/2
k.G. Hary, evidovaném v katastru nemovitosti jako ostatni plocha — ostatni komunikace, ve vlastnictvi Obce
Hlry. Fyzicky pfimé napojeni z ulice Adamovska na pfedmét ocenéni neni provedeno, je zde pomérné
prudka krajnice komunikace. Pfistup z vefejné komunikace k pfedmétu ocenéni je zajistén pravné, fyzicky
nikoliv.
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Zastavni a jina vécna prava
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 667 v k.4. Hlry prokazujiciho stav evidovany k datu 3.12.2025 je
v ¢asti C uvedeno:
» Vécné bfemeno, pravo vstupu za UCelem udrzby a oprav v rozsahu dle GP & 905-3/2016
s povinnosti k parcele €. 77/1 a opravnénim pro parcelu €. 78

Obr.1 — zakres vecného bfemene v katastralni mapé

425/2

|

> zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu - opravnéni pro: Ceska republika, Okresni sprava
socialniho zabezpeceni Ceské Budgjovice.

a v ¢asti D uvedeno:
» zahajeni exekuce s povinnosti k Martin Pouzar spole¢né se souvisejicim zapisem:
o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti s povinnosti k parcele €. 77/1
zadné dalSi zapisy na tomto LV nejsou uvedeny.

Komentéfi: Vécné bfemeno je v rozsahu pasu Sife 2 m podél budovy, ktera je sou€asti pozemku p.¢. 78,
omezeni spociva v pravu strpét vstup na tento pas pozemku za UCelem provadéni udrzby a bylo zfizeno
bezuplatné. Toto pravo je zajisténo rovnéz obecné podle § 1021 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik:
wlastnik pozemku musi umoznit sousedovi vstup na svij pozemek, pokud je to nezbytné pro udrzbu nebo
opravu jeho stavby, a pokud toho nelze dosdhnout jinak®. Uvedené vécné bfemeno zasadnim zpusobem
nesnizuje hodnotu pfedmétu ocenéni.

Dalsi vySe uvedené zapisy nejsou, vzhledem k Ucelu vypracovani tohoto znaleckého posudku, pro potieby
exekucniho fizeni, ve vysledné cené obvyklé, resp. trzni hodnoté zohlednény.

Pachtovni/najemni vztahy
Na z&kladé sdéleni povinného bé&éhem prohlidky pfedmétu ocenéni, neni pfedmét ocenéni ani jeho Cast
pronajiména ani propachtovana, uziva ho jeho vlastnik pro vlastni potfebu.

Upozornéni
Pfipadna omezeni vlastnickych prav nezapsand na vypisech z katastru nemovitosti nebyla zohlednéna.
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3. METODY OCENOVANI

Zakon ¢&. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o0 zméné nékterych
zakonu (zékon o ocenovani majetku), uvadi, ze pokud tento zédkon nestanovi jiny zplsob ocernovani, ocenu;ji
se majetek a sluzba obvyklou cenou. V odidvodnénych pFipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceruje se
majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.

3.1 OBVYKLA CENA

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvl&stni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku a sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

3.2 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se rozumi, Zze Ucastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

3.3 VYSLEDNA KATEGORIE CENY/HODNOTY

Znalec za pomoci informaci uvedenych ve Vefejném seznamu — Katastru nemovitosti, provadél prizkum
realizovanych prodeju a podafilo se mu pro pfedmét ocenéni zajistit dostate¢né mnozstvi sjednanych cen
stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku, které jsou srovnatelné svou
polohou, rozsahem a vyuzitim s ocefiovanymi pozemky. Vysledek tohoto znaleckého posudku je v Urovni
ceny obvyklé.

3.3.1 VYLUKA §1C PROVADECI VYHLASKY

Vzhledem k UcCelu ocenéni zadavatel odmita urCeni ceny zjisténé dle §1c provadéci vyhlasky ¢. 441/2013
Sb. ve znéni novely ¢. 337/2022 Sb. a novely €. 523/2025 Sb. Vysledek tohoto znaleckého posudku je pouze
v Urovni ceny obvyklé.
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3.4 OBECNE METODY OCENENI

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z vice
zplUsobu ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim &i mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovan.

PFi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se pfihlizi k moznosti jeho nejvyssSiho a nejlepSiho vyuziti, které
je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pFipustné a ekonomicky proveditelné.

3.4.1 NAKLADOVA METODA

Nakladova metoda
Tato metoda predstavuje naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim
ocenovaného majetku, zohledhuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost.
Naklady na pofizeni nového majetku jsou ndklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi
soucasnych cenéach.

Vécna hodnota nemovitych véci

V pfipadé nemovitych véci se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovité véci stejné velikosti, stejného typu
a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako ocefiovana nemovita véc v cenové Urovni ke dni
ocenéni snizené o opotfebeni zpusobené vlivem stafi a technického stavu nemovité véc. K takto zjisténé
vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota pozemkd, zjiSténa na zakladé porovnatelnych prodeju.

3.4.2 VYNOSOVY METODA

Vynosova metoda je zaloZena na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocefovaného majetku
svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni je analyza vynosu, nakladd, investic a
kapitalizacni miry.

3.4.3 POROVNAVACi METODA

PFi ocenéni za pouziti porovnavaci metody se odhaduje cena obvykla, resp. trzni hodnota majetku na
zakladé v soucasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkll mezi nezavislymi partnery a nabidkovych cen
v realitni inzerci, porovnatelnych s oceriovanym majetkem.

Porovnavaci metoda je zalozena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti
a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Nasledné je provedena analyza téchto informaci se zohlednénim
rozdill mezi absolutni velikosti vybranych ukazateld ocemovanych a porovnavanych majetka a zjisti se
vysledn& hodnota.

4. OCENENIi NEMOVITYCH VECI

4.1 POPIS PREDMETU OCENENI

4.1.1 POLOHA

4.1.1.1 Poloha

Pfedmét ocenéni se nachazi v centralni ¢asti obce Hury, pfimo u ulice Adamovska, pobliz kfizovatky s ulici
K Vrbindm. Hdry jsou samostatnou obci pobliz (pfiblizné 2 km vzduSnou &arou, resp. 8,5 km autem od
centra) krajského mésta Ceské Bud&jovice. Jde o pfiméstskou lokalitu krajského mésta, kde jsou v posledni
dobé zfizovany nové pozemky pro individualni vystavbu rodinnych domu. V misté je 610 trvale zijicich
obyvatel (zdroj www.risy.cz), ob&anska vybavenost je zakladni — obecni Ofad, restaurace, matefska $kola,
sportovisté, hasiCska zbrojnice. V obci proveden vefejny rozvod elektro, telekomunikace, kanalizace,
vodovod a plynovod. Dopravni dostupnost je velmi dobra po rychlostni komunikaci ¢.34 (sjezd 400 m) nebo
po mistnich komunikacich. Sjezd na dalnici D3 je vzdalen 2,5 km. Hary jsou s Ceskymi Budg&jovicemi
spojené linkami MHD, dale sem zajizdi linky pravidelné autobusové dopravy. Pracovni pfilezitosti v misté
jsou minimalni, za praci, do kol a na nakupy se hlavné dojizdi do Ceskych Budé&jovic.
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4.1.2 POPIS POZEMKU

Jedna se o ocenéni nasledujiciho pozemku v k.u. Hiry, obec Hury, okres Ceské Budé&jovice:

pozemek p.&. 77/1 o vyméie 565 m®, zapsany v katastru nemovitosti jako zahrada se zpiisobem
ochrany zemédélsky pudni fond — pozemek se nachazi v centralni ¢asti Hir mezi zastavbou a zahradami
s pfimym pfistupem z ulice Adamovska. Je svazity od vychodu k zapadu, u napojeni na ulici Adamovska je
prudsi terénni zlom. Vyjma tohoto zlomu je celkové pfevySeni v nejdelSim sméru pozemku 2,6 m. Pozemek
ma nepravidelny tvar (pfiblizné pétidhelnik), je uzivany jako zahrada a k uskladnéni zemédélské techniky u
veétsi zemédelské usedlosti. Je bez trvalych porostl. Na severozapadnim a zapadnim okraji je oplocen, na
vychodnim a jiznim okraji je ohrani¢en sousednimi stavbami a plotovou zdi. Sjezd na pfistupovou
komunikaci - ulici Adamovska neni proveden, rovnéz nejsou provedeny zadné pfipojky inZzenyrskych siti.
Verejny kanalizaéni fad, elektro a telekomunikace vede pfimo pfed pozemkem v ulici Adamovska. Nejblizsi
trasa vefejného vodovodu je vzdalena pfiblizné 30 m, plynovodu 60 m.

Obec Hury ma zpracovany Uzemni plan po zménach €. 1, 2, 3, 4, 5 a 6 s datem nabyti G¢innosti posledni
zmény 1.11.2025. Dle tohoto Uzemniho planu se pfedmét ocenéni nachazi v zastavéném Uzemi, ve
stavajicich plochach smiSenych obytnych vSeobecnych (SU).

Citace z textu Uzemniho planu obce Hiiry:

Definice ploch - SmiSené obytné vseobecné (SU)

Hlavni vyuziti:

Zastavitelné Uzemi pro obytné a s nimi souvisejici zafizeni, ¢innosti a déje poskytujici sluzby zejména pro
bydleni, pfipadné rekreacni bydleni, pfevazné v nizkopodlaznich rodinnych, fadovych, rekreacnich nebo vila
domech, pfipadné nizkopodlaznich bytovych domech nebo reziden¢nich domech.

Piipustné vyuZiti:

Cinnosti, déje a zafizeni drobnych vyrobnich sluzeb, napfiklad drobnych femesinych dilen, drobnych
chovatelskych a péstitelskych cinnosti za U¢elem samozasobeni (ve venkovskych €astech), nenarudujici
svym charakterem a provozem okolni obytnou funkci nad miru pfipustnou, zafizeni technické a dopravni
infrastruktury. Pfipustné jsou rovnéz cinnosti, déje a zafizeni poskytujici zejména nevyrobni sluzby
zdravotni, socialni, vzdélavaci, ubytovaci, stravovaci, obcanské vybavenosti, sportovni a rekreacni,
neprekracujici svym vyznamem mistni dosah a nerusici obytnou funkci nad miru pfipustnou. Soucasti téchto
ploch musi byt i odpovidajici pocet parkovacich a odstavnych stani vyvolanych pfipustnym vyuzitim (feSit na
vlastnim pozemku v rdmci stavby, minimalné 2 stani na 1RD).

Podminéné pfipustné vyuziti:

Umisténi staveb s chranénymi vnitinimi i venkovnimi prostory v plochach zatizenych hlukem (v blizkosti
silnice llIl. tfidy, i mimo ochranna pasma) — je mozné pouze za podminky, ze v dalSim stupni projektové
pfipravy bude prokdzano, ze nebudou pfekroceny max. pfipustné hladiny hluku v chranénych vnitfnich i
venkovnich prostorech.

Drobné femesliné dilny jako soucast objektl pro bydleni - pokud hranice negativnich vlivli nepfekroc¢i vlastni
pozemek a nebude naruSovat sousedni pozemky.

Nepfipustné vyuZiti:

Jind nez hlavni, pfipustna a podminéné pfipustna vyuziti. VeSkeré stavby, ¢innosti, zafizeni a déje, které
svym charakterem a provozem naru$uji obytné a Zivotni prostfedi a obecné zavazné predpisy o ochrané
zdravi pro tento zpusob vyuziti Gzemi. Nepfipustné je zfizovat na téchto Uzemich zejména: vyrobni a
pramyslové provozovny, nakupni zafizeni, zabavni zafizeni (diskotéky, no€ni kluby apod.), kapacitni chovy
zivoCisné vyroby a péstitelské Cinnosti, nakupni zafizeni, velkokapacitni stavby pro dopravu - parkovaci a
odstavna sténi a garaze pro nékladni automobily a autobusy, zafizeni dopravnich sluzeb, Cerpaci stanice
pohonnych hmot, velkokapacitni stavby technického vybaveni. Nepfipustné je umistovat stavby naplfiujici
atributy nadmistniho vyznamu.

Podminky prostorového uspofadani:

VySkova regulace: Vyskova hladina zastavby musi respektovat okolni zastavbu, zejména pokud se jedna o
rekonstrukci €i dostavbu v souCasné seviené zastavbé. Pro tyto plochy je pfipustnd maximalné dvé
nadzemni podlazi (dale jen NP) u rodinnych, fadovych, rekreaCnich a vila domud, s moznosti podsklepeni
nebo nadstavby podkrovi. U nizkopodlaznich bytovych a rezidenénich domu je pfipustna maximalné tfi NP,
s moznosti podsklepeni nebo vyuziti podkrovi bez nadstavby. Minimalni plocha stavebniho pozemku v
zastavitelnych plochach je stanovena na 800 m?. S ohledem na urbanistickou koncepci vyzadovanou vazbu
na prirodni prostiedi je minimélnizplocha stavebnich pozemkl v zastavitelnych plochach na pfechodu do
volné krajiny stanovena na 1000 m” a s pozadavkem pouze pfizemnich objektd (s vyuzitim podkrovi).

Pro plochu Z.34 je stanovena minimalni plocha stavebniho pozemku 500 m2 s vyjimkou pozemkl
rozparcelovanych dle KN, ve kterych neni stanovena minimalni plocha stavebniho pozemku.
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Pro plochu Z.48 je stanovena minimalni plocha stavebniho pozemku 550 m2 a zastavitelnost maximalné
45%. Pro tyto plochy je stanovena zastavitelnost u ploch rezidenénich domu a ploch rodinnych a rekreaénich
dom navazujicich na volnou krajinu maximalné 25%, u rodinnych doma individualnich maximalné 35%, u
fadovych a nizkopodlaznich bytovych domd maximélné 60%, pficemz do zastavénych ploch se
nezapocitavaji malé vodni plochy (v€etné bazénd) a plochy zadlazdéné vegetacnimi tvarnicemi. Stanovend
zastavitelnost neplati pro pozemek parc. ¢. 176/1.

V plochach, které zasahuji do ochranného padsma lesa (vzdalenost 30 m od kraje lesa) musi byt z&stavba,
zejména obytna, umistovana v minimalni vzdalenosti 20 — 25 m od okraje lesa).

U nové vystavby musi byt zajiSténo spravné hospodareni se srdzkovymi vodami vzniklymi dopadem na
stavby a zpevnéné plochy dle legislativy v platném znéni, tj. pfednostné zasakovani, nebo zadrzovani
srazkovych vod na pozemcich jednotlivych stavebniku.

Na plochach, které lezi v poddolovaném u(zemi Ize zfizovat stavby jen po provedeni specidlniho
geologického prazkumu, ktery ur¢i komplex technickych opatfeni nutnych pro zakladani staveb v téchto
oblastech.

V ploe Z.25 bude mozna vystavba max. 5 RD, jejichz hlavni objekty budou podél stavajici komunikace.

243 25/1 a2 s

Obr.2 mapa UAP — technicka infrastrukture; pozemek p.c. 77/1

1/ 74
@ 38/10 \

& 70

L) ™% 23

KN,

Shrnuti:

Pozemek p.¢. 77/1 je vhodny k vystavbé rodinného domu, resp. pro obytné a s nimi souvisejici zafizeni.
Jeho vyméra je pro tyto Ucely spiSe mensi, ale pro umisténi bézného rodinného domu je, i pfes existujici
vécné bfemeno a za dodrzeni minimalnich odstupll pro vystavbu, dostate¢na (jde o pozemek
rozparcelovany dle KN, pro které neni UPO stanovena minimalni vyméra stavebniho pozemku). Vyuzitelnost
je snizena ochranou ZPF, svazitosti (pfevySeni bez zlomu 2,6 m, v&. zlomu 3,5 m), absenci sjezdu z vefejné
komunikace a pfipojek inzenyrskych siti.
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4.2 PRAVA A ZAVADY SPOJENE S NEMOVITYMI VECMI

4.2.1 PRAvVA

Najemni vztahy
Nebyly zjistény.

Vécna bifemena
Nebyla zjisténa.

4.2.2 PoPIS ZAVAD

Vécna bremena
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 667 v k.u. Hiry prokazujiciho stav evidovany k datu 3.12.2025 je
v ¢asti C uvedeno:
» Vécné brfemeno, pravo vstupu za UCelem udrzby a oprav v rozsahu dle GP ¢€. 905-3/2016
s povinnosti k parcele €. 77/1 a opravnénim pro parcelu €. 78

Zastavni prava
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 667 v k.u. Hiry prokazujiciho stav evidovany k datu 3.12.2025 je
v ¢asti C uvedeno:
> zéstavni pravo z rozhodnuti spravniho organu - opravnéni pro: Ceskéa republika, Okresni sprava
socialniho zabezpeéeni Ceské Budgjovice.

Predkupni prava
Nebyla zjiSténa
Jiné zavady
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 667 v k.U. Hiry prokazujiciho stav evidovany k datu 3.12.2025 je
v ¢asti D uvedeno:
> zahdjjeni exekuce s povinnosti k Martin Pouzar spole¢né se souvisejicim zapisem:
o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti s povinnosti k parcele €. 77/1

4.2.3 VLIVZAVAD NA HODNOTU NEMOVITYCH VECI

Pro potfeby tohoto znaleckého posudku nemaji vySe popsané zavady vliv na hodnotu pfedmétu ocenéni.
Bliz8§i komentaF k uvedenému vécnému bfemenu je v kapitole 2.4 Pravni stav, odstavec Zastavni a jina
vécna prava.
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5. POSUDEK
5.1 POSTUPY OCENENI

5.1.1 METODA POROVNAVACI

Uréeni zdroje dat

Jako zdroj dat pro porovnani znalec vybral Vefejny seznam — Katastr nemovitosti, kde provedl prazkum
informaci o realizovanych prodejich obdobnych nemovitych véci, jako je pfedmét ocenéni. Informace
o cenach byly cCerpany z vefejné dostupnych zdroju - cenové Udaje Katastru nemovitosti. Identifikace
porovnavacich vzorkl je prevzata z nahlizeni do katastru nemovitosti. Moznost zastavéni byla prevzata
z prislusnych Guzemnich pland. Fotodokumentace porovnavanych nemovitych véci je prevzata ze snimkovani
serveru https://nahlizenidokn.cuzk.cz/.

Stanoveni kritérii vybéru porovnavacich vzorku:
Na zakladé popisu pfedmétu ocenéni znalec stanovil tato kritéria pro vybér porovnavacich vzorku:

e typ nemovité véci - samostatné pozemky bez staveb

e Casové hledisko - realizace prodeje v obdobi maximalné do 13 mésicu od data ocenéni

e lokalita - pobliz pfedmétu ocenéni v obdobnych lokalitach, v zastavéném tzemi

e moznost zastavéni - pozemky vedené v UPO v plochach zastavitelnych uréenych pro
vystavbu rodinnych domd, resp. objektd bydleni

e vyuzitelnost pozemku - samostatné vyuzitelné pozemky

Prehled sebranych porovnavacich vzorkii:

V souladu se stanovenymi kritérii se znalci podafilo sebrat ve Vefejném seznamu — Katastru nemovitosti
informace o 3 realizovanych prodejich obdobné nemovité véci jako celku v obdobnych lokalitdch jako jsou
ocenované pozemky.

Porovnavaci vzorky byly pfedmétem prodeje v obdobi 01/2025 - 10/2025. Jde o tyto porovnavaci vzorky:

Porovnavaci vzorek ¢.1 | pozemek p.€. 172/38, k.0. Hiry, ul. LiSovska, lokalita Pod Vodojemem

Porovnavaci vzorek €.2 | pozemek p.€. 172/39, k.0. Hiry, ul. LiSovska, lokalita Pod Vodojemem

Porovnavaci vzorek 8.3 | pozemek p.&. 256/2, k.i. Adamov u Ceskych Budé&jovic, §iréi centrum obce
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5.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Ziskana data o oceriované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovana do tabulek
véetné fotografii. U srovnatelnych nemovitych véci — porovnavacich vzorkd, byly uvedeny téz realizované

ceny se souvisejicimi udaji.

5.2.1 VYCET ZPRACOVAVANYCH DAT PRO OCENENi POZEMKU P.C. 77/1

Predmét ocenéni

pozemek p.¢. 77/1

k.u. Hury, obec Hary, okres Ceské Budéjovice

Kritéria

Popis

Typ nemovité véci

Pozemek v zastavitelném Gzemi, vhodny k vystavbé rodinného domu

Casové hledisko

Cenova uroven ke dni ocenéni

Lokalita

stfed vsi Hury, ul. Adamovska

Moznost zastavéni

Pozemek p.C. 77/1 je zahrada v centrdlni ¢asti Har mezi zastavbou a
zahradami s pfimym pfistupem z ulice Adamovskd. V katastru nemovitosti je
evidovan jako zahrada, ma ochranu ZPF. Dle UPO se pozemek p.¢. 77/1
nachazi v zastavéném Uzemi ve stavajicich plochach smisenych obytnych
v§eobecnych (SU).

Vyuzitelnost pozemku

Pozemek p.¢. 77/1 je vhodny k vystavbé rodinného domu, resp. pro obytné a
S nimi souvisejici zafizeni. Jeho vyméra je pro tyto ucely spiSe mensi, ale pro
umisténi bézného rodinného domu je, i pfes existujici vécné bfemeno a za
dodrzeni minimdlnich odstupl pro vystavbu, dostateéna. Vyuzitelnost je
snizena ochranou ZPF, svazitosti (pfevySeni bez zlomu 2,6 m, vé. zlomu 3,5
m), absenci sjezdu z vefejné komunikace a pfipojek inzenyrskych siti.

Vyméra pozemki [m?]

565

Popis

viz kapitola 4.1.2 Popis pozemku

Fotografie

1l Ty L 4
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Porovnavaci vzorek ¢.1

pozemek p.¢. 172/38

k.d. Hary, obec Hurry, okres Ceské Budéjovice

Kritéria

Popis

Typ nemovité véci

Pozemek uréeny k zastavéni rodinnym domem

Casové hledisko

Cenova uroven ke dni ocenéni

Lokalita

Hary, ul. LiSovska, lokalita Pod Vodojemem

Moznost zastavéni

Pozemek je soucasti lokality s nové vybudovanou zakladni technickou
vybavenosti pro pozemky uréené k vystavbé rodinnych domud. Dle UPO je v
Gzemi zmén, v plochach smidenych obytnych (SU).

Vyuzitelnost pozemku

Samostatné vyuzitelny pozemek pro individualni vystavbu rodinného domu.

Vymeéra pozemkl [m?]

827

Popis

Pozemek p.¢. 172/38 je v katastru nemovitosti evidovany jako orna plida, ma
ochranu ZPF, je pfipraveny pro vystavbu rodinného domu, je pfistupny pfimo
z verejné zpevnéné silnice, na kterou m& proveden pfimy sjezd, ma
provedenou prfipojku elektfiny, vody a kanalizace. Je mirné svazity, od
vychodu k zdpadu (pfevySeni 2,7 m), bez trvalych porostd a staveb. Dle
mapy technické infrastruktury (UAP) vede Sikmo, pfiblizné v 1/3 pozemku,
trasa vodovodu - toto vedeni zdsadné nebrani v umisténi stavby na tomto
pozemku.

Realizovana cena

4990 000 K¢, tj. 6 033,86 K&/m?, &islo Fizeni V-3273/2025-301

Fotografie

"
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Porovnavaci vzorek ¢.2

pozemek p.¢. 172/39

k.u. Hary, obec Hary, okres Ceské Budéjovice

Kritéria

Popis

Typ nemovité véci

Pozemek uréeny k zastavéni rodinnym domem

Casové hledisko

Cenova uroven ke dni ocenéni

Lokalita

Hary, ul. LiSovskd, lokalita Pod Vodojemem

Moznost zastavéni

Pozemek je soucésti lokality s nové vybudovanou zdkladni technickou
vybavenosti pro pozemky uréené k vystavbé rodinnych doma. Dle UPO je v
Uzemi zmén, v plochach smisenych obytnych (SU).

Vyuzitelnost pozemku

Samostatné vyuzitelny pozemek pro individuélni vystavbu rodinného domu.

Vymeéra pozemki( [m?]

863

Popis

Pozemek p.¢. 172/39 je v katastru nemovitosti evidovany jako orna pida, ma
ochranu ZPF, je pfipraveny pro vystavbu rodinného domu, je pfistupny pfimo
z verejné zpevnéné silnice, na kterou ma proveden pfimy sjezd, ma
provedenou pfipojku elektfiny, vody a kanalizace. Je mirné svazity, od
vychodu k zapadu (pfevySeni 2,4 m), bez trvalych porostl a staveb. Dle
mapy technické infrastruktury (UAP) vede Sikmo, pfiblizné v 1/4 severni ¢asti
pozemku, trasa vodovodu - toto vedeni zdsadné nebrani v umisténi stavby
na tomto pozemku.

Realizovana cena

5287 000 K¢, tj. 6 126,3 K&/m2, &islo fizeni V-1218/2025-301

Fotografie
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Porovnavaci vzorek ¢.3

pozemek p.¢. 256/2

k.a. Adamov u Ceskych Budéjovic, obec Adamov, okres Ceské
Budéjovice

Kritéria

Popis

Typ nemovité véci

Pozemek uréeny k zastavéni rodinnym domem

Casové hledisko

Cenova uroven ke dni ocenéni

Lokalita

Adamov, ul. Kralovsky Vrch, okraj obce

Moznost zastavéni

Pozemek je soucasti louky podél ulice Kralovsky Vrch, v lokalité navazujici na
stavajici zastavbu rodinnych dom( v Adamové. Tato louka je rozdélena na
parcely ur¢ené k vystavbé rodinnych dom(. Dle UPO je v GUzemi zmén, v
plochach bydleni individualni (BI).

Vyuzitelnost pozemku

Samostatné vyuzitelny pozemek pro individualni vystavbu rodinného domu.

\Vyméra pozemkud [m?]

1080

Popis

Pozemek p.¢. 25/2 je v katastru nemovitosti evidovany jako trvaly travni
porost, ma ochranu ZPF, je pfipraveny pro vystavbu rodinného domu, je
pristupny pfimo z vefejné zpevnéné silnice, na kterou nema proveden pfimy
sjezd, ma provedenou pripojku elektfiny, vody a kanalizace. Je prudce svazity,
od jihovychodu k severozapadu (pfevySeni 7 m), bez trvalych porostd a
staveb. Dle mapy technické infrastruktury (UAP) neni zasazen Zadnymi jevy.

Realizovana cena

Fotografie

6 500 000 K¢, tj. 6018,52 K&/m2, &islo fizeni V-15073/2025-301
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5.3 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT PRO URCENI CENY OBVYKLE POZEMKU

Pro analyzu dat byl pouzit porovnavaci zplsob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla urena zakladni
jednotka 1 m® vyméry pozemku. Pro porovnani byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu
nemovité véci — poloha, dopravni dostupnost, zastavitelnost, vyuzitelnost, atd. Vysledkem srovnavaci
analyzy byly uréeny rozdily dat mezi parametry ocefiované nemovité véci a srovnavanych nemovitych véci.

Porovnavané nemovité véci v tomto ocenéni byly upraveny nasledujicimi cenotvornymi vlivy:

e vliv prodejnosti a ¢asového hlediska, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po
nemovitych vécech daného typu a zohlednuje vyjednavaci prostor nabizejiciho s kupujicim,
v pfipadé realizovanych prodeji rovnéz zohledriuje vyvoj cen od doby prodeje do doby k zpracovani
znaleckého posudku,

e vliv polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavané a ocefiované nemovité véci,

e vliv dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalit¢ dopravni dostupnosti porovnavané a
ocefilované nemovité véci, v€etné zohlednéni pfimého pristupu z vefejné zpevnéné/nezpevnéné
komunikace,

e vliv vybavenosti, ktery je ur€ovan s ohledem na vybaveni porovnavaného a ocefiovaného pozemku
pripojkami inzenyrskych siti, resp. moznost a dosah vefejnych fadl a dale na vybudovani sjezdu z
komunikace,

e vliv vyuzitelnosti pozemku, ktery je ur¢ovan s ohledem na statut porovnavaného a ocefiovaného
pozemku, zohlednuje stavajici zplsob vyuziti samotnych pozemkud vzhledem k jejich tvaru, vymére,
svazitosti, umisténi a pfipadnych prekazek v jejich uzivani,

¢ vliv velikosti pozemku, ktery zohledruje rozdil ve velikosti vyméry porovnavanych a ocenovanych
pozemkd s ohledem na jejich vyuzitelnost a dale zohledfiuje skute€nost, ze jednotkova cena
menSich pozemkd je vyssi, nez jednotkova cena vétsich pozemka.

e vliv moznosti zastavéni, ktery je uréovan s ohledem na statut porovnavaného a ocefiovaného
pozemku a na vhodnost k dalSi zastavbé ocenovaného pozemku (ij. vliv Uzemné planovaci
dokumentace, Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni),

5.4 VYSLEDKY ANALYZY DAT K OCENENI POZEMKU P.C. 77/1

Popis porovnavanych vzorkl je uveden v kapitole 5.2.1 Vycet zpracovavanych dat

> Jednotkova cena porovnavacich vzorki se pohybuje v rozpéti 6 018,5 — 6 126,3 K&/m?.

> Realizace prodeje porovnavacich vzorkd probéhla jiz v 01, 02 a 10/2025, od té doby doSlo k rustu
cen nemovitych véci, proto je jejich cena pfiméfené navysena.

> VSechny porovnavaci vzorky se nachazi v nové zastavovanych Uzemich vhodnych pro individualni
vystavbu rodinnych domu, jejich poloha je oproti ocefiovanému pozemku mirné atraktivnéjsi,
z tohoto ddivodu byla jejich cena snizena.

> VS8echny porovnavaci vzorky jsou pfimo pfistupné z vefejné komunikace. 1. a 2. porovnavaci vzorek
maji obdobnou vzdalenost od zastavky MHD jako pfedmét ocenéni, jejich dopravni dostupnost je
obdobna jako u predmétu ocenéni. 3. porovnavaci vzorek ma vétsi vzdalenost od zastdvky MHD,
jeho dopravni dostupnost je mirné horsi, z tohoto divodu byla jeho cena navySena.

» 1. a 2. porovnavaci vzorek maji provedeny pfimy sjezd na vefejnou komunikaci a maji provedeny
pripojky elektro, vody a kanalizace, jejich vybaveni je oproti ocefiovanému pozemku lepsi, jejich
cena byla snizena. 3. porovnavaci vzorek nema3, stejné jako pfedmét ocenéni proveden sjezd na
vefejnou komunikaci, ale mé provedené pripojky elektro, vody i kanalizaci, jeho vybavenost je oproti
ocenovanému také lepsi, jeho cena byla pfiméfené snizena.

» Porovnavaci vzorky nemaji zadné prekazky v zastavéni, jsou to obdélnikové, resp. témeér ¢tvercové
parcely, mirné svazité s linearnim sklonem, idedlni pro vystavbu. Jejich vyuzitelnost je oproti
ocenovanému pozemku vétSi az mirné vétsi (oproti 3. porovnavacimu vzorku, ktery ma vyssi sklon),
jejich cena byla snizena.

> VSechny porovnavaci vzorky jsou pozemky s vétsi vymérou nez ocefiovany, jejichz jednotkové ceny
byvaji vy§si, z tohoto diivodu byla jejich cena pfimérené snizena.

» Moznost zastavéni dle tzemniho planu, véech porovnavacich vzorkl je obdobné jako ocefiovaného
pozemku.

Hodnoceni jednotlivych cenotvornych vlivd porovnavacich vzorka ve vztahu k pfedmétu ocenéni je uvedeno
nize na strance €. 17. Hodnota korekce jednotlivych vlivli vyjadfuje kvalifikovany nazor znalce, v souladu se
skute€nostmi zjiSténymi o pfedmétu ocenéni a o porovnavacich vzorcich, ktery vychazi z ekonomickych
a statistickych informaci o trhu s nemovitymi vécmi, dale znalosti mista, technickych parametrd a vlastnosti
hodnocenych nemovitych véci. Po zohlednéni vySe popsanych cenotvornych vlivd je pro pfedmét ocenéni
odvozena jednotkova porovnavaci hodnota jako aritmeticky pramér z upravenych jednotkovych cen
porovnavacich vzorkd, tj. 5 572 K&/m? &emuz pro celkovou vyméru ocefiovaného pozemku 565 m? odpovida
porovnavaci hodnota zaokrouhlena na padesati tisicikoruny 3 150 000 K¢.
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ODHAD POROVNAVACI HODNOTY POZEMKU P.C. 77/1

Strucny popis sebranych dat

Ocefiovana nemovita véc

Porovnavaci vzorek €. 1

Porovnavaci vzorek €. 2

Porovnavaci vzorek ¢. 3

k.d. Héiry

pozemek p.¢. 77/1

pozemek p.¢. 172/38

k.G. Hiiry, ul. LiSovska, lokalita Pod Vodojemem

pozemek p.¢. 172/39

k.G. Hiiry, ul. LiSovska, lokalita Pod Vodojemem

pozemek p.¢. 256/2

k.4. Adamov u Ceskych Budéjovic, ul. Kralovsky
Vrch, okraj obce

zdroj informaci:

cenovy Udaj CUZK,
V-3273/2025-301 z 20.2.2025

cenovy Udaj CUZK,
V-1218/2025-301 z 13.1.2025

cenovy (daj CUZK,
V-15073/2025-301 z 2.10.2025

Zakladni Udaje

Polozka Ocenc.ovla na Porovnavaci vzorek €. 1 Porovnavaci vzorek €. 2 Porovnavaci vzorek €. 3
nemovita vec
2.
Zakladni jednotka = Vyméra pozemku (m) 565 827 863 1080
Prodejni cena (KO - 4990 000 5287 000 6 500 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) - 6 033,9 6 126,3 6 018,5

Porovnani - uréeni korekci pro srovnavaci analyzu

Polozka Ocen(?vla na Porovnavaci vzorek ¢. 1 Porovnavaci vzorek ¢. 2 Porovnavaci vzorek ¢. 3
nemovita vec

Prodejnost - mirny nardst ceny nardst ceny narlst ceny
Korekce vlivu prodejnosti/¢asového hlediska -- 1,05 1,05 1,02
Poloha -- mirné atraktivnéjsi mirné atraktivnéjsi mirné atraktivnéjsi
Korekce vlivu polohy - 0,97 0,97 0,97
Dopravni dostupnost - obdobna obdobna mirné horsi
Korekce vlivu dopravni dostupnosti - 1,00 1,00 1,03
Vybavenost --- lepsi lepsi lepsi
Korekce vivu vybaveni - 0,90 0,90 0,93
Vyuzitelnost -- vetsi vetsi mirné vétsi
Korekce vivu funkéni vyuZitelnosti - 0,95 0,95 0,97
Velikost pozemku --- VEtsi VEtsi vyrazné vétsi
Korekce vlivu velikosti pozemku - 1,03 1,03 1,05
Vliv moznosti zastavéni - obdobna obdobna obdobna
Korekce vlivu moZnosti zastavéni - 1,00 1,00 1,00

Celkova korekce porovnavaciho vzorku

1,05%x0,97x1x0,9%0,95%x1,03x1=0,9

1,05%x0,97x1x0,9%0,95%1,03x1=0,9

1,02x0,97x1,03%0,93%x0,97x1,05%x1=0,97

Vysledky analyzy dat

Ocefovana

Polozka P Porovnavaci vzorek ¢. 1 Porovnavaci vzorek ¢. 2 Porovnavaci vzorek ¢. 3
nemovita véc
Zékladni jednotkova cena (K&/m?) -- 6 033,9 6126,3 6018,5
Celkova korekce porovnavaciho vzorku - 0,90 0,90 0,97
Upravena jednotkova cena (K¢/m?) --- 5412,0 5494,9 5809,6
Z::E‘;::E:é"::kj:fng:x (KE/m?) 5572,0 = (5412+5495+5810)/3
Zékladni jednotka = Vyméra pozemku (m?) 565
Porovnavaci hodnota (K&) 3148 180
Porovnavaci hodnota (KS) 3150 000

Vysledna porovnavaci hodnota

3150 000 K¢
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6. ODUVODNENI

6.1 HODNOCENI TRHU

Vroce 2025 zaznamenavame oproti prfedeSlému obdobi zvySeni obchodovani s nemovitymi vécmi,
s pozvolnym navySovanim jejich ceny. Nakup nemovité véci z vlastnich zdroji v mnoha pfipadech slouzi
jako investice. Nejvétsi vliv na cenu nemovité véci ma jeji poloha. Ochotny kupujici je v mnoha pfipadech
ochoten nemovitou véc preplatit, tato skute¢nost v koneéném dopadu zplsobuje vykyvy cen.

Trh s pozemky je bézny, existuje nabidka i poptavka. U pozemku pobliz, resp. v ndvaznosti na zastavéna
Uzemi obci a mést probiha €asto jejich nakup jako investice do budoucna, nikoliv pro vlastni potfebu, z
davodu dlouhodobé uchovani hodnoty penéz, kde historicky nebyl pozorovan zasadni pokles jejich cen.

6.2 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

6.2.1 CENA OBVYKLA - REKAPITULACE VYSLEDKU OCENENi:

S ohledem na existujici informace o realizovanych prodejich obdobnych pozemki, jako je ocefovany
pozemek — jako celek, z obdobi kolem data zpracovani tohoto znaleckého posudku, je mozné provést jeho
ocenéni porovnavacim zpusobem. Sebrana data reprezentuji jiz uzaviené obchody, které predstavuiji
obvykly trh pro tento typ nemovité véci.

Tabulka ¢.1 — Rekapitulace ocenéni porovnavaci metodou oceriovanych nemovitych véci

pozemek p.¢. 77/1 v k.U. Hary 565 | m
jednotkova porovnavaci hodnota 5572 | K&/m?
porovnavaci hodnota pozemku p.¢€. 10/1 k.. Hiary 3150 000 | Ké
Vyhody:

o Pravné zajistény pfistup pfimo z vefejné komunikace
o Moznost samostatného vyuziti
o Dobra dopravni dostupnost krajského mésta
o Moznost vyuziti nakupu jako investice
Nevyhody:
o Absence pfipojek inzenyrskych siti a vétsi vzdalenost vefejnych fadd (voda, plyn)
o Neprovedeny pfimy sjezd z vefejné komunikace
o Césteéné blizkost sousednich staveb
o Svazitost

Po posouzeni vSech ziskanych informaci o ocefiované nemovité véci, analyze sebranych dat, na zakladé
provedeného ocenéni porovnavaci metodou a zhodnoceni trhu s nemovitymi vécmi, uréuji vyslednou cenu
obvyklou predmétu ocenéni v souladu s vysledkem ocenéni porovnavaci metodou tj. 3 150 000 K¢.

Cena dosazena prodejem predmétného majetku se muze od vysledné ceny obvyklé liit podle konkrétnich
podminek obchodniho pfipadu.

6.2.2 CENA OBVYKLA - KONTROLA POSTUPU

» Zdrojem dat bylo mistni Setfeni a vefejné pfistupné databaze.

» Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

» Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarné
zpracovana.

» Na z&kladé analyzy jednotlivych parametrd se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem pro
urceni ceny obvyklé.

» Na zakladé interpretace vysledk(l analyzy byla ur€ena cena obvykla pfedmétu ocenéni.
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7. ZAVER

7.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Znaleckym Ukolem je urcit obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitych véci uvedenych v kapitole
2.1. Pfedmét ocenéni v k.. Hury, obec Hury s pfisluSenstvim a ocenit jednotliva prava a zavady
s nemovitymi vécmi spojené.

7.2 UEEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek bude pouzit pro potreby exekucniho fizeni ¢.j. 8 EX 827/25-17. Opravnény Zdravotni
pojistovna ministerstva vnitra Ceské republiky, povinny Martin Pouzar.

7.3 ODPOVED
Na zakladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni k datu konani mistniho Setfeni:

odhaduji cenu obvyklou predmétu ocenéni k datu ocenéni:

3 150 000 K¢

Slovy: tfimilionystopadeséttisic korun ceskych

hodnotu prav vaznoucich na predmétu ocenéni je odhadnuta:

0 Ké

Slovy: nula korun €eskych

hodnotu zavad vaznoucich na predmétu ocenéni je odhadnuta:

0 Ké

Slovy: nula korun €eskych

8. PRILOHY

PRILOHA C.1: FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOSTI

PRILOHA C.2: FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY

PRILOHA C.3: DAROVACI SMLOUVA A SMLOUVA O ZRIZENi VECNEHO BREMENE V-17745/2016-301
PRILOHA C.4: ZAKRES INZENYRSKYCH SiTi CEVAK

PRILOHA C.5: ZAKRES INZENYRSKYCH SITi EG.D, S.R.O.

PRILOHA C.6: MAPA SIRSICH VZTAHU

PRILOHA C.7: FOTOGRAFIE
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9. KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

Konzultant nebyl pfibran.

10. ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Odména za vypracovani tohoto znaleckého posudku je stanovena na zakladé vyuctovani odmeény, nahrady
hotovych vydaju a ztraty €asu v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2022 Sb.

11. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem spravedIinosti
pro obor Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci. Znalecky ukon je zapsén v evidenci posudkud pod
pofadovym Cislem 097371/2025.

Podepsal Ing. Jan Neubauer

DN: cn=Ing. Jan Neubauer,
Ing. Jan Neubauer c=cz, o=Ing. Jan Neubauer,
ou=1,

znalec email=jan.neubauer@volny.c:z
Datum: 2026.02.16 08:12:53
+01'00'
V Pisku dne 16. Gnora 2026 Ing. Jan Neubauer
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Ptiloha ¢.1

) ) strana 1z 2
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.12.2025 13:35:02
Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢&.j.: 827/25 pro JUDr. Milan Bronec
Okres: €20311 Ceské Budé&jovice Obec: 535753 Hary
Kat.Gzemi: 649651 Hury List vlastnictvi: 667
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Pouzar Martin, K Vrbinam 22, 37371 Hiry 780324/1226
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zpisob ochrany
77/1 565 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich tdaju

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
pravo vstupu za uéelem udrzby a oprav v rozsahu dle GP &. 905-3/2016
Opravnéni pro
Parcela: 78
Povinnost k
Parcela: 77/1

Listina Smlouva darovaci, o z¥izeni vécného bremene - bezuplatnad ze dne 10.11.2016.
Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.11.2016 13:27:56. Zapis proveden dne
06.12.2016.

V-17745/2016-301

Poradi k 14.11.2016 13:27

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgéanu
pohledavka ve vysi 36.117,- Ké

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeéeni Ceské Budéjovice,
Ant. Barcala 1461, Ceské Budéjovice 2, 37005 Ceské
Budéjovice

Povinnost k
Parcela: 77/1

Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpeceni o zrizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) Okresni sprava socialniho zabezpedeni Ceské
Budéjovice &.j. 44011-220/8070/2022.09.29-02499/BLA-1 ze dne 29.09.2022. Pravni
Ucéinky zépisu k okamziku 30.09.2022 07:00:20. Zapis proveden dne 25.10.2022.

V-12197/2022-301

Poradi k 30.09.2022 07:00

D Poznédmky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahadjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Milan Bronec, Sumavska 17, 370 01 Ceské Budéjovice
Povinnost k
Pouzar Martin, K Vrbinam 22, 37371 Hary, RC/ICO:
780324/1226

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gf¥ad pro Jihocesky kraj, Katastradlni pracovisté& Ceské Budé&jovice, kéd: 301.
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Ptiloha ¢.1

) . strana 2z 2
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 03.12.2025 13:35:02
Okres: €20311 Ceské Budé&jovice Obec: 535753 Hury
Kat.tzemi: 649651 Hury List vlastnictvi: 667

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky u¥ad v Ceskych
Budéjovicich &.j.008 EX-827/2025 -6 ze dne 05.09.2025. Pravni uéinky zapisu k
gkamiiku 10.09.2025 09:17:28. Zapis proveden dne 16.09.2025; uloZeno na prac.
Ceské Budéjovice

Z-6502/2025-301
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 77/1

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad v Ceskych
Budéjovicich &.j.008 EX-827/2025 -11 ze dne 05.09.2025. Pravni uéinky zapisu
k okamziku 10.09.2025 09:17:28. Zapis proveden dne 16.09.2025; uloZeno na
prac. Ceské Budé&jovice

Z-6502/2025-301
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad

Ceské Budéjovice &.j. EX-827/2025 -14 ze dne 27.10.2025, exekuéni p#ikaz
nabyl pravni moci 16.10.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 27.10.2025

16:31:04. zapis proveden dne 06.11.2025; uloZeno na prac. Ceské Budéjovice
Z-7633/2025-301

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva darovaci, o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 10.11.2016. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 14.11.2016 13:27:56. Zapis proveden dne 06.12.2016.

Vv-17745/2016-301

Pro: Pouzar Martin, K Vrbinam 22, 37371 Hury RC/ICO: 780324/1226
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
77/1 52911 565

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.12.2025 13:58:45
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gf¥ad pro Jihocesky kraj, Katastradlni pracovisté& Ceské Budé&jovice, kéd: 301.
strana 2
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g
Q JUDr.Rudolf Hruby, advokdt
S Iy Ndm.Miru 140, 373 72 LiSov

s CAK 07804

DAROVACI SMLOUVA

a SMLOUVA O ZRiZENIi SLUZEBNOSTI

pan JOSEF POUZAR, rod.¢.381118/032, bytem K Vrbindm 22, Hiry, 373 71
jako darce a zarovei opravnény ze sluZebnosti

a

pan MARTIN POUZAR, rod.¢.780324/1226, bytem K Vrbinidm 22, Hiry, 373 71
jako obdarovany a zaroven povinny ze sluzebnosti

uzaviraji nize uvedeného dne dle obcanského zdkoniku v platném znéni darovaci smlouvu a smlouvu o
zfizeni sluZebnosti tohoto obsahu :

L
Predmétné nemovité véci
Darce je dle svého prohldSeni a dle wdaji z katastru nemovitosti vyluénym vlastnikem
- nemovité véci — pozemku parc.KN ¢.78, jehoZ souCasti je zemé&d&lsk4 stavba bez &p/Ce a
pozemku parc.KN €.77-zahrada o vyméfe 893m2 v k.i. a obci Hiiry, zapsanych v katastru
nemovitosti u Katastralniho 1ifadu pro JihoCesky Kraj, KP Ceské Budé&jovice na LV &.106.

Geometrickym planem Vlastimila Liperta, Ceské Bud&jovice ¢.planu 905-3/2016 ze dne
7.3.2016 byla parc.KN €.77 rozdélena a vznikly nové parcely parc.KN ¢.77/1-zahrada o
vymeéfe 565m2 a parc.KN €.77/2-zahrada o vyméfe 328m2.

II.
Prevod predmétné nemovité véci
Darce daruje obdarovanému — svému synovi nové vznikly pozemek parc.KN ¢.77/1-zahrada
o vyméfe 565m2 a obdarovany tento dar bez vyhrad do svého vyluéného vlastnictvi p¥ijima a
nabyva.

111

Ztizeni sluzebnosti
Povinny ze sluZebnosti zfizuje k nové vzniklému pozemku parc.KN €.77/1 ve prospéch
pozemku parc.KN ¢.78 sluZebnost spo€ivajici v pravu vstupu na &ast pozemku €. 77/1 v
rozsahu vymezeném shora popsanym geometrickym planem ¢.905-3/2016 za ti¢elem
provadéni idrzby a oprav nemovité véci.
Shora uvedena sluZebnost se zfizuje beziplatné a na dobu neuréitou.
Povinny, jako vlastnik sluZebného pozemku se zavazuje tato prava strpét a umoznit
opravnénému ze sluZebnosti neruSeny vykon tohoto prava.

Opravnény takto ziizenou sluZebnost pfijima.

CUZK 100001125926
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IV.
Stav prevadéné nemovité véci
1. Darce prohlaSuje, Ze na pfedmétu pfevodu nevéznou Zadna zastavni priva, zidné
dluhy, Zadna vécna bfemena, sluZebnosti ani Zddné jiné pravni povinnosti ¢i zavady,
se kterymi by nebyl obdarovany seznimen.
2. Obdarovany prohlasuje, Ze je mu pravni i fakticky stav pfedmétu pfevodu dobfe zndm,
Ze si jej s naleZitou peclivosti osobné prohléd] a v tomto stavu jej pfijima a nabyva.

_ V.
Vklad prava do katastru nemovitosti
1. Obdarovany nabude vlastnické pravo k pfedmétné nemovité véci a opravnény vécné
bfemeno vkladem t&chto prav do katastru nemovitosti u Katastralniho tfadu pro
JihoCesky kraj, KP Ceské Budéjovice.
2. Do dne vzniku vécné prévnich 1iinki této smlouvy jsou smluvni strany vazany svymi

smluvnimi projevy a nemohou od této smlouvy odstoupit bez zakonného nebo v této
smlouveé sjednaného diivodu.

VL
Zaveérecna ujednani

1. Tato smlouva nabyvd plamosti okamZikem jejiho uzavieni.

2. Prdva a povinnosti touto smlouvou vyslovné neupravené se Fidi prisluSnymi
ustanovenimi ob¢anského zakoniku v platném znéni.

3. Tato smlouva je vyhotovena ve tfech stejnopisech, po jednom pro kaZdého icastnika a
jeden pro katastrdlni ufad.

4. Ugastnici této smlouvy po jejim precteni prohlaSuji, Ze byla sepsdna na zakladé jejich
pravé, shodné, svobodné a vazné viile, urcité a srozumitelné, Ze souhlasi s jejim ob-
sahem a Ze nebyla ujednana v tisni ani za napadné nevyhodnych podminek. Déle pro-
hlasuji, Ze obsah této smlouvy je v souladu s dobrymi mravy, nejsou jim znamy
okolnosti, které by je €inily k uzavieni této smlouvy nezpisobilymi nebo je v tom
jakkoliv omezovaly. Na diikaz toho pfipojuji své podpisy.

v LiSové, dne 10.11.2016

..............................................................................................................

Josef Pouzar Martin Pouzar
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PROHLASENI O PRAVOSTI PODPISU
Bézné Cislo knihy o prohlasenich o pravosti podpisu 009685/494,495/2016/V

Ja, nize podepsany JUDr.Rudolf Hruby, advokat, se sidlem nam.Miru 140, 373 72 LiSov,
zapsany v seznamu advokat( vedeném Ceskou advokatni komorou pod ev.&.7804,
prohlasuji, Ze tuto listinu, kterou jsem sam sepsal, pfede mnou vlastnoruéné v 1 vyhotoveni
podepsali :

e Martin Pouzar, nar.24.3.1978, bytem Hury, K Vrbinam 22, totoznost dle OP

¢.200823298
e Josef Pouzar, nar.18.11.1938, bytem Hury, K Vrbinam 22, totoZnost dle OP
¢.204882966 _ )
ot Rudoir HQ{, .
v Lisové, dne 10.11.2016 g advokst Sk
( evid. ¢ CAk

(
2 7804 )) '
-, o A

”'.Cl 140' 373 72 ..................................
JUDr.Rudolf Hru

Priloha ¢.3
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V4 VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
| p— 5 -
* Dosavadni stav ) ) Novy stav :
‘ Oznageni | Vyméraparcely | Druhpozemku| Oznaceni Vyméra parcely | Druh pozemku | Typ stavby Zpis. Porovnéni se stavem evidence pravnich vziahl
pozemku pozemku . urteni | Dil pfechazi z pozemku | Cislo listu Vyméra dilu Oznaéeni
parc. Eislem Zpiisob vyuziti | parc. Zislem ZpUsob vyuZiti | Zplisob vyuZiti | vymér -oznageného v viastnictvi i dilu
. E 2 . ' E e katastru dFiV-éjﬁ p?z. 5 E m?
! nemovitosti | evidenci {
77 8i 93| zahrada 7N 5{ 65| zahrada 21 77 106 1565
7712 3! 28| zahrada “ 2 77 106 . 3: 28
8: 93 8: 93
<

Druh vécného bifemene : pravo Gdrzby a oprav

Druh v&cného bfemene : viastnik p.c. 78

/; L Geometricky plin ovéFil \iFedné oprévnény zemEméFicky inZenyr: Stejnopis ovEFil iFedn¥ opréva¥ny zemémEFicky inZenyr:
GEOMETRICKY PLAN .
. Jméno, ptijmeni: . Jméno, pfijmeni: + ) “> Q_, ck M /
pro J : Ing. Pavel Chromy AMBS O\Ne O e,

rozdéleni pozemku a vymezeni rozsahu
vécného bfemene k &asti pozemku

Cislo polotky seznamu ufedné oprévnénych
zeméméfickych inZenyni:

73/95

Cislo potozky seznamu tifedné opravnénych
zeméméFickych inZenyni:

Tas

Dne:

7. bfezna 2016 Cislo: 29/2016

3.8 216 = P[D0f,,

Nilezitostmi a pr

i odpovida pravnim pFedpisi

ické podobé ul

Tento pis odp pliou v

v dokumentaci katastrélniho dFadu.

Vyhotovitel: LIPERT Vlastimil - geodet
Vodni 1,370 01 C. Budg&jovice
mob.605561095 387412811

Cislo planu:  905-3/2016

Okres: Ceské Bud&jovice

Obec: Hiry

Kat. azemi: Hiry

Mapovy list: DKM

D dnfm vlastnfkim p ki byla posk moZnost
Amit s v terénu s pribéhem navrt ych novych branic,

které byly oznateny predepsany

viz. seznam

Katastrdlni iFad souhlasf s o¥islovinim parcel.

KU (g:n'o Jiho&esky kraj
KP

eské Budéjovice

InC?. Drahomira Vondréskovéa
PGP

-401/2016-301

2016.03.08 09:13:15 CET

Ové¥eni stejnopisu geometrického plinu v listinné podobZ.

9. 4
my cfelv
<

v@a‘.\lﬂ sazn,
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Vykaz udaju o bonitovanych pudné ekologickych jednotkach (BPEJ) k parcelam nového stavu
Parcelni &islo podle Kéd Vyméra BPEJ Parcelni &islo podle Kéd Vyméra BPEJ
katastru zjednodusené na dilu katastru zjednodusené na dilu
nemovitosti evidence BPEJ ha ; m? parcely nemovitosti evidence BPEJ ha ¢ m2 parcely
77/1 52911 | I 65 | |
7712 52911 | 3] 28 L
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Seznam souradnic (S-JTSK)
Crslo bodu Souradnice pro zapis do KN
Y X

Kod kv. Paznamka

k.o, Hary (649651)

387-5 7505849.24 1163211.67 3 kalrk
387-17 750562.00 1163219.33 3 roh domu
3g7-95 750559.20 1163186.74 3 sloupek plotu

387-103 750557.63 1163202.67 3 roh domu
1 7508566.32 1163192.668 3 sloupek plotu
2 750559.23 1163200.82 3 neoznazen
3 750564.18 1163219.60 3 neoznazen

24/1

2z2/2
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