Odborné vyjadieni

06/2026

Predmét vyjadreni: Urceni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemki parc. ¢. 2009/2, 2011/11 a 2385/34, se
soucastmi a prislusenstvim, v katastralnim izemi Holice v Cechach, obec Holice

Objednatelé: Meésto Holice
Holubova 1
534 14 Holice
obj. ze dne 27.2.2026

Utel vyjadieni: Zjisténi obvyklé ceny pro majetkopravni vypotradani
Stanoveno ke dni: 31.3.2026
Vypracovala:

V Srchu dne 31.3.2026



Nalez a ocenéni

Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky:
. 2009/2 o vyméie 2249 m?, v katastru nemovitosti evidovany v druhu trvaly travni porost,

.2011/11 o vyméie 8 m?, v katastru nemovitosti evidovany v druhu orna ptda,

- pozemek parc. ¢
. 2385/34 o vyméie 37 m?, v katastru nemovitosti evidovany v druhu ostatni plocha se zptisobem

- pozemek parc. ¢

- pozemek parc. ¢
vyuziti silnice,

nachézejici se v katastralnim tzemi (dale jen k.1.) Holice v Cechéch a obci Holice.

Pozemky se nachazeji v zastavéném tizemi, v severni ¢asti mésta, severni hranici ptiléhaji k ulici Pod Homoli. Ptistup

na pozemky je mozny z mistni komunikace na pozemky parc. ¢. 2385/42. Sjezd na pozemky vsak neni ziizen.
Pozemky jsou s vegetatnim povrchem, jsou bez staveb, venkovnich tprav a trvalych porosti.
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Vlastniky oceniovanych nemovitych véci jsou manzelé
Vlastnictvi je evidovano na listu vlastnictvi ¢. 2647 pro obec Holice a k.u. Holice v Cechach u Katastralniho Gradu

pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice.
Vlastnicka prava nejsou k datu ocenéni omezena pravem odpovidajicim vécnému bifemenu.

Souhrnné informace o oceiiovanych nemovitych vécech

1. Pozemek parc. ¢. 2009/2 (2249 m?) - trvaly travni porost
Pravni stav evidovany v katastru nemovitosti odpovida skutecnému stavu - pozemek je s travnim porostem.

Pozemek je zemédélsky obhospodarovany, pficemz zemédélské vyuziti neni sniZeno zvysenou balvanitosti nebo
jinymi pevnymi prekazkami, zvySenym vyskytem stozarti elektrorozvodnych zafizeni, potiebou odvodnéni,
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lokalizaci ve zvlasté chranénych tzemich se zvySenou ochranou Zivotniho prostredi ¢i vlivem imisniho zatiZeni.
Nahlédnutim do Portalu farmare - Vefejného registru pidy LPIS (https://eagri.cz/public/web/mze/farmar/) jsem
zjistila, Ze pozemek je uzivan spole¢nosti SOLVIT, s.r.o., ICO 25589342, se sidlem Staroholicka 398, Staré Holice,
534 01 Holice.

Omezeni: nezjisténa.

Zaplavové uzemi: neni.

PiisluSenstvi: neni.

Soucasti pozemku: nejsou.

Dle platné tizemné planovaci dokumentace se nachazi v zastavitelné plose oznacené Zb3 funkéné vymezené pro Bl

- bydleni v rodinnych domech - méstské a piiméstské.

hlavni vyuziti:

- bydleni v rodinnych domech a ptimo souvisejici stavby, zafizeni a ¢innosti, vybavenost a sluzby mistniho charakteru

ptipustné vyuziti:

- pozemky staveb pro bydleni typu rodinného domu

- pozemky rodinné rekreace

- pozemky obcanské vybavenosti pro obsluhu feseného uzemi

- pozemky vefejnych prostranstvi, vefejné a soukromé zelené

- pozemky dopravni a technické infrastruktury pro obsluhu feseného tizemi

podminéné pripustné vyuziti:

- pozemky staveb vyroby a sluzeb (charakteru drobna a femeslna vyroba, vyrobni a nevyrobni sluzby), za podminky,
Ze svym provozovanim a technickym zatizenim nenarusi uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu
okolniho prostiedi a svym charakterem a kapacitou nezvysuji dopravni zatéz v uzemi

- pozemky staveb pro maloobchodni prodej za podminky rozsahu do 1000 m2 prodejni plochy

- pozemky dalSich staveb a zafizeni, za podminky, Ze nesnizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve vymezené
plose, jsou sluditelné s bydlenim a slouzi zejména obyvatelim v takto vymezené plose

- bytové domy za podminky, ze se bude jednat o viladomy ¢i bytové domy do 2 nadzemnich podlazi

nepiipustné vyuziti:

- stavby, zafizeni a ¢innosti, které snizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve vymezené plose, ¢i nejsou slucitelné
s bydlenim

podminky prostorového usporadani a ochrana krajinného razu:

- novostavby a zmeény stavajicich staveb budou respektovat stavajici urbanistickou strukturu, vyskovou hladinu
okolni zastavby a v lokalité obvyklé intenzity zastavby pozemkt, navrhy staveb budou individualné posuzovany,
zejména s ohledem na zachovani ptimétené architektonické sourodosti lokality; odborné odiivodnéni navrhu bude

Zastavitelna plocha Zb3 je plocha pro obytné)u zastavbu v rozsahlé proluce nad aredlem gymnazia - provétreni uzemni
studii jako podminka pro rozhodovani; piipustna podlaznost viladomt do 2NP + podkrovi.
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2. Pozemek parc. ¢. 2011/11 (8 m?) - orna piida

Pravni stav evidovany v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému stavu - pozemek je s vegetanim povrchem.
Pozemek je zemédélsky obhospodatovany, pricemz zemédélské vyuziti neni snizeno zvySenou balvanitosti nebo
jinymi pevnymi piekazkami, zvySenym vyskytem stozari elektrorozvodnych zafizeni, potfebou odvodnéni,
lokalizaci ve zvlasté chranénych tzemich se zvysenou ochranou Zivotniho prostiedi ¢i vlivem imisniho zatizeni.
Nahlédnutim do Portalu farmare - Vefejného registru pidy LPIS (https://eagri.cz/public/web/mze/farmar/) jsem
zjistila, ze pozemek je uzivan spolec¢nosti SOLVIT, s.r.o0., ICO 25589342, se sidlem Staroholicka 398, Staré Holice,
534 01 Holice.

Omezeni: nezjisténa.

Zaplavové uzemi: neni.

PrisluSenstvi: neni.

Soucasti pozemku: nejsou.

Dle platné izemné planovaci dokumentace se nachazi v zastavitelné plose oznacené Zb3 funkéné vymezené pro Bl
- bydleni v rodinnych domech - méstské a priméstské.

3. Pozemek parc. ¢ 2385/34 (37 m®) - ostatni plocha se zpiisobem vyuZiti silnice
Pozemek je pomocnym silni¢nim pozemkem, piiléha k silnici.

Pravni stav evidovany v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému stavu.
Omezeni: nezjisténa.

Zaplavové uzemi: neni.

PrisluSenstvi: neni.

Soucasti pozemku: nejsou.

Dle platné uzemné planovaci dokumentace se nachazi v plose s rozdilnym zptisobem vyuziti PV - plochy vefejnych

prostranstvi

hlavni vyuziti:

- plochy vefejné pristupné bez omezeni, které maji vyznamnou prostorotvornou a obytnou funkci

pripustné vyuziti:

- pozemky vefejne pristupne, zejména plochy zelené a pozemky dopravni a technické infrastruktury s charakterem
odpovidajicim Gcelu verejnych prostranstvi

podminéné piipustné vyuziti:

- pozemky obcanského vybaveni slucitelné s ucelem vetejnych prostranstvi, které zvysuji vyuzitelnost téchto ploch
pro obyvatele (napt. altany, ptijéovny sportovnich potieb, informacni kiosky, obcerstveni s venkovnim posezenim,
détska htisté, vetejna WC, architektonické a vodni prvky, umélecka dila a dalsi doprovodny mobiliar)

- parkovisté, pokud nejsou v rozporu s hlavnim vyuzitim

nepiipustné vyuziti:

- jiné vyuziti, nez je uvedeno jako hlavni, pfipustné a podminéné piipustné vyuziti

Obvykla cena nemovité véci je cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajiciho z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Obvykla cena se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitych véci v daném
miste a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace.

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku 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
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uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gcastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Na nemovité véci plisobi fada vlivi, napt. kupni sila obyvatelstva, velikost obce, umisténi stavby v obci, tzemni plan
obce, parkovaci moznosti v okoli, u obchodnich (prodejnich) staveb mnozstvi lidi, kteti kolem téchto staveb denné
projdou, zastavky MHD, vlaku a autobusu, u kterych jsou trzby podstatné vyssi, u bytovych staveb kvalita Zivotniho
prostiedi, hluk, prach a dalsi imise z okoli, dopravni obsluznost, pocet podlazi v objektu, stupen vyuziti pozemku,
velikost a tvar pozemku, sloZeni obyvatelstva v objektu a okoli, pracovni pfilezitosti v obci a nejbliz§im okoli,
infrastruktura v obci a nejblizs§im okoli, dostupnost skol, uradii, obchodt, zdravotnictvi, kultura, sport, stalé negativni
vlivy (vyskyt radonu, znecisténi spodnich vod, exhalace apod.), u nezastavénych pozemku stavebni pfipravenost,
geologické podminky, svaZitost terénu a orientace ke svétovym stranam, ekologické zatéze z minulosti, ochranna
pasma apod.

L

Trh s pozemky je ustaleny, pii uréeni obvyklé ceny pozemki parc. ¢. 2009/2 a 2011/11 vychazim z uskuteénénych
prodejii pozemk, které jsou urceny k zastavéni stavbou pro bydleni. Vzorkli neni dostate¢né mnozstvi, proto je
zvoleno delsi ¢asové obdobi nez doporucovanych 12 mésict.

Pii analyze ziskanych dat jsou realizované ceny porovnatelnych nemovitych véci upraveny hodnotami korekcei
zvolenych cenotvornych faktorti. Dale je urcena zakladni jednotka vcetné faktorti (parametri): zakladni jednotkou
byla zvolena vyméra pozemku a za faktory (parametry) byly zvoleny ty, které se vyznamné podili na cené nemovitych
veéct:

P1 - lokalita

P2 - velikost

P3 - dalsi vlivy

P4 - ¢asové hledisko

Hodnoceni je nasledné provadéno ve vztahu k oceilované nemovité véci, kdy ocefitovana nemovita véc ma hodnotu
parametrd jedna.

Koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitou véci. Jevi-li se
v daném kritériu ocenovana nemovita veéc lepsi, je koeficient vétsi nez 1,00, jevi-li se v daném kritériu ocenovana
nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1,00.

Vzorek ¢. 1

pozemky parc. & 2007/14, 2007/37 a 2385/30 v k.. Holice v Cechéach (orné piida, ostatni plocha) o celkové vyméie

7 142 m?

vkladoveé tizeni sp.zn. V-12880/2025-606

pravni ucinky: 20.11.2025

kupni cena: 6 663 910 K¢

P1 - pozemky ve srovnatelné poloze (severné od ulice Pod Homoli) - 1,00

P2 - bez upravy (vice pozemki) - 1,00

P3 - pozemky s vegetaénim povrchem, dle UPD v zastavitelné plose Zbla (BI), pozemky nepfiléhaji ke komunikaci,
bez inzenyrskych siti, pfevod spoluvlastnického podilu ve vysi id.1/2 vzhledem k celku - 0,80

P4 - prodej v 11/2025 (bez upravy) - 1,00

celkova korekce - 0,80

jednotkova cena - 1 866 K&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 1 493 Ké&/m?

Vzorek ¢. 2

pozemek parc. & 2008/54 v k.0. Holice v Cechach (trvaly travni porost) o vyméie 661 m?
vkladové tizeni sp.zn. V-12494/2025-606

pravni t¢inky: 11.11.2025

kupni cena: 2 776 200 K¢
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P1 - pozemek ve srovnatelné poloze (severné od ulice Pod Homoli) - 1,00

P2 - mala vyméra - 0,90

P3 - pozemek s vegetaénim povrchem, dle UPD v zastavitelné plose Zb3 (BI), pro zasitovani pozemku je vydéno
uzemni rozhodnuti, v kupni cené je obsazena cena za zasitovani - 0,40

P4 - prodej v 11/2025 (bez upravy) - 1,00

celkova korekce - 0,36

jednotkova cena - 4 200 K&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 1 512 K&/m?

Vzorek ¢. 3

pozemek parc. ¢. 2195/22 v k.u. Holice v Cechach (orna ptida) o vyméfe 150 m?

vkladové fizeni sp.zn. V-1933/2024-606

pravni G¢inky: 28.2.2024

kupni cena: 100 000 K¢

P1 - pozemek v horsi poloze (dale od centra) - 1,10

P2 - mala vyméra - 0,90

P3 - pozemek s vegetaénim povrchem, dle UPD v zastavitelné plose Zb4c (BI), pozemek nepfiléha ke komunikaci,
bez inzenyrskych siti, rozsifeni pozemkového zazemi u bytového domu ¢€.p. 25 ve Staroholické ulici - 1,25

P4 - prodej v 04/2024 (narGst ceny o 12 %) - 1,12

celkova korekce - 1,39

jednotkova cena - 667 K&/m?

jednotkova cena upravena korekei - 927 K&/m?

Vzorek ¢. 4

pozemek parc. ¢. 1991/18 v k.0. Holice v Cechach (trvaly travni porost) o vyméie 6 491 m>

vkladové fizeni sp.zn. V-2263/2025-606

pravni G¢inky: 4.3.2025

kupni cena: 3 500 000 K¢

P1 - pozemek v horsi poloze (dale od centra) - 1,10

P2 - velka vyméra - 1,00

P3 - pozemek s vegetaénim povrchem, dle UPD v zastavitelné plose Zb1b (BI), pozemek nepfiléha ke komunikaci,
bez inzenyrskych siti - 1,25

P4 - prodej v 03/2025 (nartst ceny o 7 %) - 1,07

celkova korekce - 1,47

jednotkova cena - 539 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekei - 792 K&/m?

Vzorek ¢. 5

pozemky parc. &. 533 a 537/2 v k.i. Holice v Cechach (zahrada) o celkové vyméie 1 889 m?

vkladové fizeni sp.zn. V-2589/2025-606

pravni G¢inky: 12.3.2025

kupni cena: 4 950 000 K¢

P1 - pozemky v lepsi poloze (mezi Hradeckou ulici a ulici bratii Capkit) - 0,90

P2 - bez upravy (vice pozemki) - 1,00

P3 - pozemky s vegetaénim povrchem, dle UPD v zastavéném uzemi (BI), pozemky nepfiléhaji ke komunikaci, s
inzenyrskymi sitémi pii hranici - 0,60

P4 - prodej v 03/2025 (nartst ceny o 7 %) - 1,07

celkova korekce - 0,58

jednotkova cena - 2 620 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 1 520 K&/m?
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minimalni hodnota c/m ripad C.
inimalni hod 792 K&/m? (piipad &. 4)

maximalni hodnota 1 520 K¢&/m? (piipad €. 5)
prumérna hodnota 1 249 K¢&/m?

navrzena jednotkova cena 1 250 K¢&/m?

vyméra 2257 m?

obvykla cena 2 821 250 K¢

Obvykla cena v objektivni zaokrouhlené vysi: 2 821 250 K¢

II.

Pfi ur€eni trzni hodnoty pozemku parc. €. 2385/34 vychazim z uskutenénych prodeji vetejné piistupnych pozemki
v k.u. Holice v Cechach o malé vymeéie v letech 2024 - 2025 (vkladova tizeni sp.zn. V-1101/2024-606, V-4174/2024-
606, V-573/2024-606, V-1389/2025-606, V-1411/2024-606).

Priimérna cena zji$téna porovnanim - 400 K¢&/m?.
Vymeéra = 37 m?

37 m? x 400 K¢&/m?

Trzni hodnota: 14 800 K¢
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Z.aveér

Cilem ptedloZen¢ho odborneho vyjadieni bylo provést navrh obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. €.
2009/2, 2011/11 a 2385/34, se soucastmi a prislusenstvim, v katastralnim Gzemi Holice v Cechach, obec Holice, ke
dni 31.3.2026.

Obvyklou cenu pozemku parc. ¢. 2009/2, 2011/11 a 2385/34, se soucastmi a prisluenstvim, v katastralnim uzemi
Holice v Cechach, obec Holice, ke dni 31.3.2026 urcéuji

ve vysi: 2 836 050 K|

slovy: dvamilionyosmsettiicetSesttisicpadesatkorunéeskych

V Srchu dne 31.3.2026

Toto odborné vyjadreni jsem vypracovala jako znalec zapsany v seznamu znalcii vedeném Ministerstvem
spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi oceriovdini nemovitych véci a odvétvi ocerovani lesa, rostlinstva a nerostii.
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