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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Znaleckym tkolem je stanoveni ceny nemovitosti a to pozemku parc.é. 195/77
v k.0. Mil¢ice u Peéek, okr. Nymburk. P -

Poznémkfiz ’Pozemek p:frc.é. 195/77 dosud pravné neexistuje (neni samostatné veden
u pfisluSného katastrélntho tradu), pozemek parc.é. 195/77 vznikl na zakladé
geomfztrlckeho oddélovaciho planu (zatim neovéfeno katastralnim tiadem) z pozemku
parc.¢. 195/24 v k.. Miléice u Pecek

1.2. U€el znaleckého posudku

Stanoveni ceny jako podklad pro piipadny odprodej pozemku

1.3. Prohlidka

Progllidka byla provedena dne 2.2.2023 za p¥itomnosti pana Marka Langra (tel: 603 862
779).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- aktualni informaéni vypis z katastru nemovitosti k pozemku pare.¢. 195/24

v k.i. Miléice u Pecek

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- geometricky plan pro rozdéleni pozemku vypracovany Ing. Petrem Sedlackem,
Tatce 289, okr. Nymburk

- aktualni realitni nabidky na prodej komerénich pozemki v dané lokalité

- kupni smlouva na prodej komer¢niho pozemku v obci Velim - V 5766/2022

- skuteénosti zjisténé pii mistnim Setfeni

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Nelze mit pochybnosti o vérohodnosti dat ziskanych z archivu katastralniho Gfadu,
kam jsou zakladany (archivovany) vSechny kupni smlouvy pii prevodech nemovitosti.
Nelze samoziejmé také vylouéit, Ze v ojedinélych piipadech muze dojit mezi Gcastniky
smluvniho vztahu pfi prodeji nemovitosti k dohodé o cené, kter4 nemusi reflektovat cenu
obvyklou v daném misté a Case (plati smluvni volnost, kupni ceny nej§ou cenové
regulovény), a to napf. z diivodu danové optimalizace, ziskani \yhodnéjéihp uvéru
k pofizeni nemovitosti, prodeje mezi piibuznymi atd. Takové kupni smlouvy je nutno
z porovnani vyloucit.

V pifpadé realitni inzerce je nutno upozornit, Ze inzerované ceny nelze povazovat
automaticky za ceny obvyklé, nebot mnohdy odrazeji nerealnou predstavu svych vlastnikd
(¢i realitnich makléit, ktefi aby ziskali zakazku - nemovitost do prodeje_a., jsou mnohd)y
schopni slibit vlastniku nemovitosti nerealnou prodejni cenu a za tuto ji pak v inzerci
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nabizeji). Inzertni ceny je proto tieba jistym zptisobem vidy ve vztahu ke konkrétni
nemovitosti, redukovat.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Cena obvyKla je definovéana v ust. § 2 odst. 1 zikona &. 151/1997 Sb. zakon o cenach.

_,M(?:](’Ie’k a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
oceriovdni. vaykloy cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dos.az’ena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obsio_bné sluzby v obuyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazyji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimo¥adnymi okolnostmi trhu se rozuméji nap¥iklad
stav t}sn.é prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich & jingch kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vypljvajici z osobniho vztahu k nim. Obuvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovndnim”

Jak vyplyva z vyse uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného ¢i obdobného majetku, p¥itom se tieba
mit na paméti vylucovaci podminky (nap¥. mimotadné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Obvykla cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi
(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté
a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trini cena se tvori
az pii konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odlisovat.

Dle nazoru znalce idedlnim pripadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek. Pfi porovnéavani inzertnich nabidek je postaveno najisto,
ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny vefejné na realitnim trhu se snahou o dosazeni
maximalni ceny. Dalsi vyhodou je zpravidla piesny popis inzerované nemovitosti ze strany
realitntho makléfe (nemovitost po rekonstrukei ¢ v plivodnim stavu) véetné
fotodokumentace. Nevyhodou, jak uvedeno vyse, Ze inzerovanou cenu nelze povazovat
zpravidla za cenu kupni a je tieba provést pfiméfenou korekei této inzerované ceny.

Ocenéni je v tomto konkrétnim piipadé provedeno dvémi metodami. Prvni metodu
(metoda dle cenového piedpisu) je nutno chapat jako metodu spiSe dopliikovou. V daném
piipadé je aplikovéna pfiméfené. Tviirci cenového piedpisu se velmi snazili pfiblizit se
cenam, za které se nemovitosti prodavaji. Od roku 2009 se v cenovém piedpisu pouziva
tzv. porovnavaci metoda spocivajici ve hodnoceni znaki ocefiované nemovitosti na zédkladé
charakteristiky kvalitativnich pasem. Na zakladé tohoto hodnoceni je pak upravena

zakladni cena nemovitosti dané v cenovém piedpisu.

Aktualné platny cenovy piedpis (vyhlaska €. 337/2022 Sb) v ust. § 1c, odst. 1 vyslovné
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uvadi, ze ,Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urdci

i cena zjisténad”.




Dl-ghé porovnévaci metoda vychazi presné z dikce ust. § 2 odst. 1 zakona o ocenovani
majetku, tedy v tom smyslu, Ze cena obvykl4 se stanovuje porovnanim. Principilné sé
jedna o \3'hod’noceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu, a to bud z realitni
inzerce, databaze realitnich kancelafi ¢ archivu katastralniho ﬁl"adu.,Tyto nemovitosti by
mély byt svim charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné. '

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni:  Pozemek parc.¢. 195/77
Adresa predmétu ocenéni:  k.4. Miléice u Pecek
289 11 Milcice

Kraj: Stredocesky
Okres: Nymburk
Obec: MilCice
Katastralni Gzemi: Milcice u Pecek
Podet obyvatel: 307

Z4akladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 773,00 K¢/m?’

Vlastnické a evidencni udaje
PASACONA s.1.0., & p. 104, 289 11 Mil¢ice, LV: 329, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost
Posudek je proveden na zékladé predlozenych podkladii

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.é. 195/77 v k.4. Milcice u Pecek, okr. Nymburk.
Pozemek parc.C. 195/77 vznikl na zakladé oddélovactho geometrického planu
(viz. fotokopie v piiloze tohoto posudku) z pozemku parc.é. 195/24. Jedné se o rovinaty,
neoploceny pozemek nepravidelného tvaru. V katastru nemovitosti je veden jako jina
plocha / ostatni plocha. Vyméra pozemku: 238 m2.

V dané lokalité je elektricky proud. Obecni vodovod ¢éi kanalizace nent.

Dle tizemniho planu je pozemek veden jako SO 2 - smisSené Gzemi.

SO2 SMISENE UZEMI

HLAVN{ VYUZITI UZEMI

Uzemi je uréeno pro bydleni a vybranou podnikatelskou ¢innost.

PRIPUSTNE VYUZITI UZEMI

I. Parkovaci a odstavna stani na vlastnim vyhrazeném pozemku, mimo verejné prostory

I11. Plochy pro celoroéni sportovni a rekreacni ¢innost

III. Podnikatelskd ¢innost ve sluzbach obyvatelstvu nebo vefejné spravé s novymi
dopliikovymi stavbami a prostory (nesmi negativné ovliviiovat sousedni obytné budovy
zejména provozem, hlukem, zapachem nebo zastinénim). o b
PODMINKY PRO PROSTOROVE USPQRADANI VC. STANOVENI ZAKLADNICH

PODMINEK OCHRANY KRAJINNEHO RAZU o '
1. Podnikatelska ¢innost ve sluzbach s novimi dopliikovymi stavbami a prostory do 160 m2
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uzitné plochy.
II. S’ta\'b_\' pro chovatelské ucely m9hou byt dimenzovany nad ramec kapacit samozasobeni
obyvatel domu. Provoz chova}telstvn nesmi negativné ovliviiovat sousedni pozemky.
III;i Charakter a'struktura za’stavby: Jsou piipustné pouze takové zmény v uzemi, které
bu, Qu’rﬁspe;(tm at _(&osgva%m odstup zistavby od hranic vefejnych prostranstvi a ploch
verejnyc omunikaci, dosavadni zastavénost pozemku radni lohu
hospodarskych budov. g @ dosavadnl oz
V. Umisténi novych rozvodnych energeticky rizeni Adé

| novych re dnych energetickych zatizeni bude ukladéno pod zem.
STANOVENI PORADI ZMEN V UZEM{ g
V plose SO2 Ize umistovat stavby teprve po:
I. napojeni na vefejny vodovod
I1. napojeni na oddilnou kanalizaci odpadnich vod
II1. napojeni na stavajici dopravni infrastrukturu systémem obousmérnych mistnich

komunikaci.

Zastavéné uzemi a zastavitelné plochy —
plochy s rozdilnym zpusobem vyuZiti
Plochy bydleni

[ B1 - nizkopodiazni bydleni

I 52 - bydieni v bytovych domech

EI’ B3 - nizkopodlazni bydleni s podminkou

[ B4 - nizkopodiazn! bydlent 1I

|7 ] BZ - zanhrady v obytné zéne

Plochy smiSené obytné
SO1 - smisené venkovske uzeml

I_T_ :] SO2 - smisené uzeml

Plochy rekreace
I B R1 - sportovnl a rekrea&ni plochy

Plochy ob&anského vybaveni

- OV1 - obZanské vybaven| ve vefejném zajmu

Ocenovany pozemek je rovinaty, neoploceny, zpevnéna (betonova plocha).

i




}’ozevmek parc.¢. 195_/77 lzavazuje pfi zapadni strané na pozemek parc.é. 195/41,
jehoi soucasti je objekt &.p. 115 (stavba pro vyrobu a skladovéani) ve vlastnictvi
MeeFee Pr(v))ekt,vs.r’.o., Hladovy vrch 1330, 25210 Mnigek pod Brdy. Na severni strané
navahuje predmétny pozemek na pozemek parc.¢. 195/46 - jina plocha / ostatni plocha
\'e_"]?sm'c“? MeevFee' Projekt, s.r.o., Hladovy vrch 1330, 25210 Mnigek pod Brdy.
Pri \ychodrp strané predmétného pozemku lezi pozemek parc.¢. 195/72 ve vlastnict.\"i
MeeFee Projekt, s.r.o., Hladovy vrch 1330, 25210 Mnigek pod Brdy.

v 59‘16‘35“‘5' dobé je talf primy pfistup (pifjezd) do objektu ¢.p. 115 (ve vlastnictvi MeeFee
Projekt, s.r.o., ’Hlvadcva VTC}} 1330, 25210 MniSek pod Brdy), kde jsou umisténa vjezdova
vrata, pouze prave pres nove navrzeny (oddéleny) pozemek parc.¢. 195/77.

A \y§e uvede.nel’lo pak jednoznaéné vyplyva, ze pfedmétny pozemek parc.é. 195/77 neni
volné na reg]ltn[m trhll prodejny, protoZe vzhledem k jeho velikosti, umistén{, sousednim
poze’mkurr’l leJektlf C.p. 115 ve vlastnictvi jiného subjektu, neni samostatné vyuzitelny.
p{av;::] ’111(e;m pristupny z obecni komunikace, ale jak uvedeno jiz vyse, pfes pozemky jinych
vlastniki.

4. ZNALECKY POSUDEK
a) Ocenéni dle cenového pi‘edpisu

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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., & 344/2013 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. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji

néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.
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Obsah

1. Pozemek parc.¢. 195/77 - ocenéni jako komunikace
2. Pozemek parc.¢. 195/77 - ocenéni jako komeréni pozemek

Koeficienty obce

Nazev koeficientu &. Pi

01. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y 0,50

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
VI 0,80

03. Poloha obce: V ostatnich piipadech
04. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod I 0,85
a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00




doprava popfipadé piiméstska doprava
06. Obéanska vybavenost v obei: Minimélni vybavenost (ob
nebo sluzby — zakladni sortiment) : st (obchod Vv 0,85

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*0,*0,*0.* 0, * 0. * O =
481,00 K¢/m? 2%03*04*%05* 06 =

Index trhu s nemovitymi vécemi

Nazev znaku & P, ‘

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00 I
poptévce - obecné je stéle relativni zijem o koupi komerénich ’ ‘
pozemkil

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, \Y 0,00

jehpi soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba
stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na

pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo 11 0.00
stabilizovana Gzemf '

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zpevnéna plochana 111 0:30
pozemku

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim Y 1,00
vyskytu zaplav

7. Hospodaisko-sprévni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel I 1,00

nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha — vjchod, Praha —
zapad a katastraln{ Gzemi lazeriskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 VI 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a 11 1,00
ambulantni zarizeni a zdkladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznimece pod tabulkou ¢.1
) prilohy ¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
5
Indextrhu Ir=Pe*P,*Ps*Po*(1+ ) Pi)=1,300

1=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py* (1+ > Pi)=1,300

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Sklady, doprava a spoje
Nazev znaku C. Pi
1. Druh a iéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 0,45
funkénim celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty \Y 0,10
I 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek

i
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|ze napojit na viechny sité v obei nebo obec bey sit
popravil dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro 1y

4 hakladni dopravu . Sl
ovaci moznosti: V¥borné parkovaci mo3
_parkovacl moznosti: VY parkovaci moznosti
g, yyhodnost P?Ze']‘ku “‘fbo stavby z hlediska kom;rnée:l’pozemku = 0,05
\uiitelnosti: V¥hodna poloha ! I 0,10
5. Vlivy ostatn! neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - bez tohoto 11
0,30

pozemku nenf mozny pfistup  (vjezd) do budovy ¢.
gzemniho planu je pozemek uréen i pro bvd]enrycgip '2”5’ =
nlediska budouciho vyhledu jisté neni neianedl)’atelné

informace

7
indexpolohy  Ip=Pi*(1+ ¥ P) = 0,734

i=2
v pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanyich ve tieti 2 ¢
: e ] OV et i
piﬂoh)’ ¢, 3 ocenovaci vyhlasky: ‘ e

’ Koeficient pp = It *Ir = 0,954

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,954

Vypocet ceny pgzemku jf Proveden. variantnim zpiisobem, v prvnim piipadé je pozemek
dle skuteéného jeho vyuziti ocenén jako komunikace, ve druhém piipadé pak obecné jako

komeréni plocha.

1. Pozemek parc.€. 195/77 - ocenéni jako komunikace

Ocenéni

) Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného

prostranstvi a drah
111 Uéelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tridy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)

P2. Charakter a zastavénost tizemi
11 V kat. Gzemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném tzemi -0,05
obce

P3. Povrchy
I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00

Pi

P4. Vlivy ostatni neuvedené




| Viivy 2vy8uwjicl cenu - (napk. sidlistni zele;, venkovn

. ’ {Ovni
pra"y J— 0,30
Komercm \'yUth.I
ez moznosti komeréntho vyuziti

0,30
zakladni ceny pozemkl komunikacf e % p
=21's G i) = 0,300
b

U pra\'a

sihle d pouiit)"Ch jednotkovych cen stavebnich pozemki

oxiiuik ZaKl. cena
patidént . [K¢/ms] Koeficienty iy
e 2 A = 8L i v ¢/m
odst. 3a 4 - stavebni pozemek - ver N7 — -
54 arkovacich a obsluznych ploch eJné nepkist., komeréni komunikace
gqodst. 324 komer¢ni 481,- 0,300 1,000 144,30
VP Nézev Pavr’cielni V)Eméra Jedn. cena Cena
- : ¢islo m?]  [K&/m? .
/( C/m ] KC
§4odst. 324 ostatni plocha - 195/77 238 o T [34 3] =
komeren jina plocha ) j
Ostatni stavebni pozemek - celkem 238 YRR
2
pozemek parc.¢. 195/77 - ocenéni jako komunikace - - 34 343,40 K¢&
)

zjiéténé cena celkem

2. Pozemek parc.¢. 195/77 - ocenéni jako komeréni pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,300

Index polohy pozemku Ir = 0,734

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku é. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svaitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 1V 0,00
% véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky  III 0,00

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gzemia 1 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivil I 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+) Pi=1,000

1=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,300 * 1,000 * 0,734 = 0,954

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1

<0 »



mky od této ceny odvozené

ap0%
cehled poutitéch jednotkovjich cen stavebnich pozemkg
pre
y Z4Kl. cena
LAsnd G Upr. cena
7,1trld9“ — [Ké/mz2) Index Koef. sk /m?]
o Tt 4 :)) - jiné pozemky - zahrnuté do tzemniho planu k zastavéH;C =
§godst. 4 481,- 0,954 0,300 137,66
Nazev Paér’c]elni Vyméra Jedn. cena Cena
thi plocha - jina 19155/(;7 [m?] [t ] L
§9 0%~ plocha 238 137,66 32763,08
/”
Stavebnl pozemek celkem 238 32 763,08
mek parc.¢. 195/77 - ocenéni jako komeréni = ¢
Eﬁ;:mek - zji$téna cena celkem e - 32.70%,08 1%

b Porovndvaci metoda:

Jak vyplyva z deﬁnjce ceny Ob")fklé» bylo by nutno pro porovnavaci najit obdobné

zemky, jako je piedmétny oceniovany pozemek, tedy pozemek uréeny pro bydleni
 vybranou podmkatglskoy ¢innost, pozemek o mensf vyméfe (238 m2), tedy prakticky
amostatné  nezastavitelny - pozemek, ktery nenf pfistupny z obecni komunikace
(ale pres pozemky jinych vlastnikii).

Takové pozemky se béZné na realitnim trhu nevyskytuji, neobchoduji, jsou to pozemky
neprodejné pro jiné subjekty, nez pro vlastniky sousednich pozemki (nemovitosti).
v tom pripadé ale nelze stanovit cenu obvyklou, jak ji definuje zdkon, nebot piimo
, definice ceny obvyklé vyplyva, Ze ,pritom se zvazuji viechny okolnosti, které maji
wa cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérit prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby”

V pifloze tohoto posudku jsou pro ilustraci uvedeny ¢tyfi aktuélni realitni inzertni nabidky
na prodej komerénich pozemkii v blizkém okoli. Jedna se o pozemky neporovnatelné
w do vyméry (vymeéra mezi cca 2.500 m? - 10.000 m2), jsou zastavitelné komerénimi
objekty, jsou pristupné z vefejné komunikace, mnohdy zasitované. Inzertni ceny se
pohybuji od 1.000 K¢é/m? az po cca 3.200 K¢/m? (pozemek urceny pro vystavbu rodinnych
domka).

Dile je v piiloze tohoto posudku piiloZena kupni smlouva (poznamka: ¢ast kupni smlouvy
s piedmétem prodeje a kupni ¢astkou) na pozemek komeréniho pozemku v obei Velim.
Jedna se o soubor t¥i pozemki (parc.c. 40/1, 40/6, 40/7 V k.. Velim) o celkové vyméfe
2659 m2, kupni cena: 2.200.000 K¢. Cenaza 1m? pozemku: 827 K¢/m?.

= 40=



i, co uvedeno vyse v tomto textu, i tento
{ typové porovnatelny.

opét ‘plat pozemek neni vhodny pro porovnani,
gebot nen
(e tak uzaviit, Ze cenu obvyklou oceriovaného pozemku vzhledem k

e 0 sakladé porovnéni piimo stanovit.
n

jeho specifi¢nosti

CELKOVE SHRNUTI

5, CELKO\

Nejsou-li k dispozici tidaje o jiz uskute¢nénych prodejich srovnatelného majetku v dané
|okalité pro Gicely urceni ceny obvyklé porovnanim a ani neni mozné pouzit sou¢asnou
ealitni nabidku nemovitosti, protoze obdobné nemovité véci nejsou béiné obchodované,
puk lze konstatovat, ze pro porovnani neni mozné ziskat dostateény vzorek srovnatelnych
pemovitych véci ani dle vlastni databaze ani z nabidkovych cen realitnich kancelari
ai 7 archivu Katastrélniho Gfadu, pak dle sdéleni Ministerstva financi, odboru cenové
politiky €.J. 162/63131/545/2004 se obvykla cena v obdobnych piipadech ocefiovani zjisti
e cenového predpisu MF CR. V ném obsazené metody i cenové databaze rovnéZ vychézeji
Jtrhu - statistické zjistovani a aktualizace cenové databaze.

Inaleckim tikolem bylo stanovit cenu pozemku parc.¢. 195/77 v k.t. Milcice. Pfi stanoveni
wny obvyklé cenova vyhlaska uréuje, Ze je tfeba vypocitat i cenu dle cenového piedpisu
lcenu zjiéténou). Vypocet ceny zjisténé byl proveden také v tomto posudku, v piedchozi
sti. Vipocet dle cenového predpisu byl proveden variantnim zptsobem. Piedmétny
pzemek byl jednak uvazovan jako pristupova komunikace (skute¢né vyuziti pfedmétného
pemku je v soucasné dobé opravdu jako komunikace, tedy pristupova plocha).
Druhou variantou bylo posouzeni predmétného pozemku jako Klasicky komeréni pozemek
bdobng, jako pozemky sousednf).

sledné ceny u obou vipoéti jsou skoro totozné (34.343 Ké a 32.763 K), viisledna cena
Fstanovena jako priimér z téchto dvou vypocti:

-1




cna cena: 1/2.7 (34.343 Ke
me C + 32763 K(") .

i
Pl" 600 ‘Ké.

33.553 K&, po zaokrouhlen:

&(91/’\ REKAPITULACE:

(end e Y poz

ok, tak jak byl odd zemku

P 58/2022 opracorah Pa ziklads pared. 195/77 v k.. Milice

i 3¢ 105/24 v k. MilSice ;0 Ing. Petrem Su g??metnckeho planu
re. u Pecek, je vzhledem Kk edlickem z pozem
odbornevl'lo ,(.)(.ih,af,lu znalce,  stanoveng VySe uvedenému vypoctu,
(dlovy: tricettiitisicSestset K¢) ve  vysi 33.600 K&

| odména nebo nahrada nakladu
a nahradu nakladi aétovano fakturou ¢ 11/2023 W

Tnaleéné

7 INALECKA DOLOZKA

mnalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany

4 \ b any rozhodnutim jské

v Praze z€ (!ne 26. 10. 1993, €. ). Spr. 4130/92, pro obor ekonomika odv“tlfr’ r e
pemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové , odvétvi ceny a odhady

Tnalecki” posudek byl zapsan pod ¢islem 4926 8/2023 evidence posudki

V Praze 11.2.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomés Molacek
Kamycka 685/87
165 00 Praha 6 - Suchdol

Bracovino programem NEMExpress AC, verze: 3.13-3:
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CUZK 10002288 12

JUDr. Radek Bechyné

" advokat
DIC: cz egerova 148, 280 02 Kolin
Reg,g%%??"ﬂ e-mail: mdek.bechyjmk@‘s)ez;a;.cz-?
ki oBa : tel. 77 610 866, 321715 25
nkovni spojeni €. détu 156115058/0600

I€0: 66243203

orochdzkova, RC 645623/1848, bytem Bohdaneé 100, 285 2
, 28525 B
fos jako prodavajici (déle jen ,prodévaici” ohdanet u Zbraslavic

2denék Baldtek, RC 931002/0852, bytem Ve Dvoe 9, 2 [
' ,28101 Velim
5 Tereza Slavitkovd, RC 975122/0831, bytem U Cihelny 658, 280 02 Kolin
jako kupuijfci (déle jen ,kupujici”)

KUPN{ SMLOUVU
yzaviend dle § 2128 2 nasl. zakona & 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku

'
Uvodni ustanoven|

vrodsvaficd mé ve vjlu€ném vlastnictvl nemovitosti, a to:
. poremek parc. £ 40/10 wymére 106 m* -~ ostatn( plocha,
. goremek parc, £, 40/6 o vymife 713 m* - ornd plda,
. poremek parc. £ 40/7 0 vyméfe 1840 m? - ornd plida,
s e 1apséno v katastru nemovitostl na LV & 1548 pro obec a Katastrdlnl Gzemi Vellm u

(st $iniho (Fadu pro Sttedotesky kra), Katastrdinl pracoviitd Kolln.

1,
pladmét smlouvy

tostl popsand v &l | této smlouvy
ostinl @ kupullel kupull shora
[, nto kaldy vrorsahu M

Hoskrael tomo smiowvou prodiv kupujlelm nemovt
vslharyond Jaffeni soutdstm) & plislubenstvim, privy & povinn
Yk nemoont! do wého pod(lového qmluv\unlnluv
oMol 8 1aymiull se 1aplath prodava)lel sjednanoy kupn( ceny

'l
Kapnl tana & platebnl podminky

dahadil pa kaphl gt ve vyl 2,200,000, ke (slovy

ol hidnk "“""""l‘: Ja o
Jakis L fanafng

/b
WM bt inf kg unf ek )
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Prodej komeréniho pozemku 2 505 m2
Méstec Kralové, okres Nymburk

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznagené oblasti na m

2 650 000 K¢ (1 058 K& za m?) |

Prodej pozemku o vyméie 2 505 m2 v Méstci Kralové v okrese Nymburk. Jedna se o velm, pékny
pozemek, ktery je izemnim planem zafazen do plochy piestavby P1 - vyroba lehka. Uvedenou plochu
1ze vyuzit ke stavbé vyrobniho, obchodniho nebo skladovaciho arealu, prodejny s viastnim
parkovistém, skladovacich ploch a podobné. Bydleni je pfipustné pouze v kombinaci vétéinového
komeré&niho arealu. Piijezd na pozemek je zajistén po zpevnéné komunikaci, které je v majetku mésta

a je vhodny i pro piijezd kamioni Elektfina je dovedena na pozemek, kanalizace a vefejny vodovod

vede piimo na hranici pozemku a plynovod je pies komunikaci. Najezd na dalnici Praha - Hradec
Kralové je vzdal

en 14 km.V pfipadeé potieby mlzeme zajistit financovani i projektovou dokumentaci
budouciho zameéru

Pro komunikact uvadeéjte evidenéni &islo zakazky N91456.

arid 2 650 000 K¢ za Aktualizace 15.07.2022
Celkova cen nemovitost
Umisténi objektu Okraj obce
058 K&
Cenazam' ! Plocha pozemku 2505 m?
poznamka k cené + provize RK, vEetné
0ZN{

pravniho servisu

\D zakazky N91456

Zavolat
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Sta

t
méstec Kralo urk

vé, okres Nymb

Zadejte adresu cile

Obcanska vybavenost
Lékafl Volny €as

Skoll a dkolky
Nejbhizsi Doprava Restaurace Potraviny y
Hite patske hirite (483 m)
Hospoda Hospoda na Hlavr (3380 m)
Vederka Mijobchod - Potraviny Méstec Kralove (364m)
vetennaf MVDr. Oidiich Poilz (668 m)
Kino Kino Bijasek Méstec Kralove (691 m)
Dpwadlo Opotnicke dvadélko (5484 m)
Bankomat gankomat Ceske spofitelny (560 m)
Bus MHD Méstec Kralove, u piejezdu (314m
Siolka MS Meéstec Kialove, Bezrucov (629m)
Viak Méstec Kralove (404 m)
Sportoviété  SK Méstec Kralove (1716 m)
poita Poita Méstec Kralove . Ceska posta. sp (212m)
Lékamna Dr. Max LEKARNA (506 m)
Restaurace  Restaurace Svatojanska 164 (356 m)
Skola Stiedni odborna ¢kola a Stiedni odbor (428 m)
Kontaktovat:
Pavel Novak
¥ Zobrazit telefon
t_ Zobrazit telefon
4 Zobrazitemall
_ NEXT REALITY NOVY BYDZOV
NOXT  Revoluéni tiida 235, 50401 Novy Bydzov
*x Kk xx (1)
https //www.nextrealuty.cz/pobocka/ 1238/next-reality-novy-bydzov

Vice o spolecnosti »
— Ochrana udaji = Smluvni podminky = Reklama — Kontakty = Stiznosti = Nastaveni personalizace

Copynght M?ﬁﬁ's?f’éﬂéﬁifa’“ cz,as

Co fikate na Sreality.cz? — Vyzkumr ik — Pro spotiebitele

Zavolat
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o Y Zobrazit 8 fotografil - =8

P{ode] komer&niho pozemku 7 700 m?
Biezany II, okres Kolin

(24994 200 K& (3 246 KC za m2)

ch pozemku v obci Brezany llu (eského Brodu.
RD - BV -bydleni v rodinnych

e nachazive vyznacene oblasti na mapé

Nabizime k prodeji rovinaty soubor stavebni
Po X ” e
) zemky jsou uréeny dle uzemni studie Uzemniho p
om ;
ech venkovského typu, s minimalni velikosti pozemku 800 m2s

lanu k vystavbé T
povolenou zastavénosti 35 %

Inzenyrske sité 4
yrské sité - elektfina, voda a kanalizace jsou na hranici pozemku.

Vobx s
clje M, fotbalovy klub, obchod se zakladnimi potravinami 2 hospoda Vesker4 ob¢anska

Vybay ; &

X enost je k dispozici v Ceském Brodé vzdéleném 7 km kam je spojen! zajiéténo MHD.

ost y
upnost Prahy autem 30 min. nebo moznost viakem S plizkych Rostoklat do Prahy Ky/e /Cerny

most/ .
Ktery jede na Masarykovo nadrazi.

| . 24994 200 K& za plocha pozemku 7700 m?
| —— nemovitost (k jednanf) Voda Dalkovy vodovod
1 Pivodnl ceng 3246 K Sy Verejna kanalizace
| Poznamia k cene ks Elektiina 230V
‘;?:\llrr\:h%r::z?;:"is;\‘i . Doprava Viak, Silnice, MHD
Zavolat Napsat zprivu
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Dojezdova
vzdalenost

Stant

Brezany ll, okres Kolin

Cil

Zadejte adresu cile

Obcanska vybavenost

Nejblizdi Doprava Restaurace Potraviny Skoly a &kolky Lekah Volny Eas
Prirodni lom Chrastnice (838 m)
zapmavost
Hidré Détské hidré (472 m)
Veterka Potraviny U dvou smrk{ (227 m)
Hospoda Hospoda U Kuncg (1461 m)
Veterinaf MVOr Stanislay Chrpa (2326 m)
Cukrarna Dorty Tismice (4099 m)
Kino Kmo Kulturni gum Svét (4699 m)
Bankomat Bankomat Ceské spoiitelny (4537 m)
Posta Potta Rostoklaty - Ceska podta. s p. (2155 m)
Skolka MS Biezany It (265m)
Lekarna SANTE (4527 m)
Bus MHD Biezany Il na Male Strané (120 m)
Sportoviété Telovychowna jednota Sokol Vysehof . (3590 m)
Obchod Obchod A-Z 551 (4510 m)
Skola Z$ Tuklaty (2692 m)
Viak Rostoklary (1681 m)

Restaurace Restaurace U Dvou smrk( (227 m)

Kontaktovat:

Pavel Kindl
¥, Zobrazit telefon
\ B3 Zobrazitemall

Jaro$ & Partners Real Estate

Plzenska 54/109, 15000 Praha - Kosiie
* %k % %k (31)

http//www jaros-partners.cz

Vice o spole¢nosti »

Co fikate na Sreality.cz? = Vyzkumnik — Pro spotiebitele = Ochrana uda)i = Smluvni podminky — Reklama — Kontakty = Stiznosti — Nastaveni personalizace

Copynght Q"L?,ﬁgg?{)aﬁésﬂmm cz.as
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Zobrazit S fotografii

Prodej komer€niho pozemku 9 723 m?
Lysanad Labem, okres Nymburk

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznaéené oblasti na mapé

14584 500 K& (1 500 K& za m?)

Nase spolecnost Vam zprostiedkuje prodej pozemku o velikosti 9723 m?v Lysé nad Labem. Pozemek
ede izemniho plany urgen pro vystavbu velkoplosného maloobchodu i nad 1,00,"‘,1' tedy pro 10
SUpermarkety, hypermarkety, apod. s koeficientem zastavénosti 0,352 maximalni vyékv?u budf)v m
"adterenem. Pozemek se nachazi v nové vznikajici komercni z6né, vyhodou 1e"ie je pr's:”p;);(tzulte
tomunikace 5 dvou stran. Fotografie jsou ilustrativni. Pro vice informaci a prohlidku nas kon §
B, gislo: 636139,

12023
Ce Aktualizace: 04.012
v cena; 14584 500 K& za —
nemovitost Umisténi oblek(u
2
Cena 2 m?: 1500 Ké plocha pozemku 9723 m
Pozns :
Omnamka k ceng: cena véetné pravnich Topeni Jin
sluzeb a provize RK
D ;
k. 636753
Napsat rprévu
Zavolat J—

(G RN, TS —_
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Start
Lysa nad Labem, okres Nymburk

Zadejte adresu cile

Obcanska vybavenost

Nejblizsi Doprava Restaurace Potraviny Skoly a kolky Lekafi Volny cas

Hiisté Détské hidte (377 m)
Hospoda U Studanky (273 m)

| Kino Letni kino Lysa nad Labem (503 m)

l Cukrarna Campiello cukrarna a kavarna vinarna (506 m)
Velerka JEDNOTA spotrebni drusstvo v Nymb . (588 m)
Veterinaf MVDr Gabriela Zachidlova (847 m)
Pfirodni Mokiad 2abak (1993 m)
Zajimavost
Viak Lysa nad Labem (976 m)
Skolka MS Cryilistek Lysa nad Labem (337 m)
Lekarna BENU Lékarna (611 m)
Sportowiité Télocvigna jednota Sokol Lysa nad La (703 m)
Bankomat Bankomat Ceské spofitelny (523 m)
Restaurace  Restaurace Sojovicka 326 (30 m)
Posta Poita Lysa nad Labem - Ceska posdta (626 m)
Bus MHD Lysa nad Labem predmesti (242 m)
Skola Stiedni $kola odévnino a grafickéhod. .. (284 m)
Obchod Obchodni centrum Lysa (712 m)

Kontaktovat:

Invest Zakaznicka linka
Y. Zobrazit telefon
¥, Zobrazit telefon

B4 Zobrazit email
Dumrealit.cz Invest

f? Srobarova 1871/18, 10100 Praha - Vinohrady

= https //www.dumrealit cz/invest
Vice o spole¢nosti »
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