ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 007315/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obvykléd cena nemovitosti pozemkil p.¢. 60 v k.. JeSin, obec Velvary, okres Kladno a p.¢.
2085/10 v k.u. Charovice, obec Charovice, okres BeneSov

Znalec: Ing. Vladislava KlikoSova

Generala Janouska 872
198 00 Praha 9
ICO: 71454144

Zadavatel: Administrace insolvenci Cisaf, Ceska, Smutny a spol.
ICO: 11675039
CITY TOWER, Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Cislo jednaci:  MSPH 96 INS 19638/2023

Pocet stran: 23 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 20. 2. 2024 Vyhotoveno: V Praze 20. 2. 2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti pozemku p.¢. 60 v k.. JeSin, obec Velvary,
okres Kladno a p.¢. 2085/10 v k.u. Charovice, obec Charovice, okres Benesov

1.2. Uéel znaleckého posudku
zjisténi ceny nemovitosti za celem fizeni ¢. MSPH 96 INS 19638/2023

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Z4dné

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka pozemkovych parcel zemédélské ptidy orné plochy nebyla provedena.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Vyuzila jsem ke sbéru podkladt Katastr nemovitosti, dokumenty k nemovitosti, snimek
pozemkové mapy, informace o prodejich obdobnych nemovitosti v evidenci Valuo.cz,
statistickych idaji skute¢nych realizovanych cen a rovnéZ udaje dané platnou ocenovaci
vyhlaskou MF.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- nahlizeni do KN pro k.u. Jesin, LV — 255

- nahliZeni do KN pro L.u. Chéafovice, LV 416

- mapy katastralnich izemi

- izemni plany obci Velvary a Charovice

- informace o prodejich nemovitosti, databaze Valuo, KN
- informace o nabidkach trhu

- platné ocenovaci vyhlaska MF

- mapy ortofoto z KN

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. Podklady, které
uvadim v ¢asti B.2, Znaleckého posudku a zohlednuyji je pti vypracovani Znaleckého posudku
povazuji za vérohodné. Nejsou mi zndmy skute¢nosti, které by snizovaly jejich vérohodnost.
Ptipadné nedokonalosti a neuplnosti podkladii nahrazuji a dopliuji odbornym odhadem znalce.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

Def.: Zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o
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ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob oceniovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které¢ maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodéavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1asStni pravni ptedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovand ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim
styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zédkona rozumi, Ze G€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodédvajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpiisobem ocefovani je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nékladi, které by bylo nutno vynalozit na potizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skuteén¢ dosahovaného
z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani piredmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

Oceniovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢€ cena odvozena ze sjednanych cen.

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité veéci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjiSténa.
Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se ur€uje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pro porovnani s predmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné predméty, a to na zakladé
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlaStnosti ke dni ocenéni, pfiCemz se urci
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zakladni jednotka pro porovnani.

Urceni trzni hodnoty

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urCuje zpravidla na zaklad¢
vybéru z vice zplsobll ocefiovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a
ptedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovén.

Urceni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného ocenovaciho predpisu MF v dob¢ ocenéni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Znalkyné pro ocenéni vychézela z ptedanych podkladi, z Gdaji Katastru nemovitosti, snimku
pozemkové mapy, izemniho planu obce, prodeji obdobnych nemovitosti, statistickych udajt
o skutecnych realizovanych cenach.

Popis postupu znalce (mj. pfi sbéru nebo tvorbé dat) je patrny v castech 2.1. a 3.2. tohoto
znaleckého posudku. Uvedené podklady povazuji za divéryhodné a pii podéani tohoto
znaleckého posudku z nich vychazim.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zpracovatel urc¢il uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a stanoveni ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urCeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich predpisii, nabidek trhu,
odbornych publikaci. Uvazila jsem vSechny dostupné podklady. Zpracovala jsem je s pouzitim
mého odborného odhadu znalce, podle jejich dileZitosti a diveéryhodnosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

pozemek p.c. 60 LV 255

kraj Stfedocesky, okres Kladno, obec Velvary, k.u. Jesin
adresa nemovité véci: Velvary, 273 24 Velvary

Pozemek p.¢. 2085/10 LV 416

kraj Stfedocesky, okres Benesov, obec Charovice, k.i. Charovice
adresa nemovité véci: Charovice, 257 41 Chatovice

Vlastnické a evidencni udaje

LV 255, k.u. Jesin

Adelheid Medvecka, K Uhtinévsi 55, 104 00 Praha 10, LV: 255, podil: 1/2
Martin Medvecky, K Uhfinévsi 55, 104 00 Praha 10, LV: 255, podil: 1/2



LV 416, k.0. Chéaiovice

Adelheid Medvecka, K Uhfinévsi 55, 104 00 Praha 10, LV: 255, podil: 1/2
Martin Medvecky, K Uhtinévsi 55, 104 00 Praha 10, LV: 255, podil: 1/2

Dokumentace a skutecnost

K provedeni ocenéni nemovitosti pfedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény z katastru nemovitosti, pozemkovych map a tzemniho planu. V listu
vlastnictvi jsou oba posuzované pozemky zapsany jako zemédélsky ptidni fond. Pozemek pc.
2085/10 v k.u. Chéarovice je orny ptida a dle uzemniho planu obce je pozemek uréen jako
zemédelsky. Pozemek pc. 60 v k.u. Jesin, je rovnéZz veden jako orna pida, avSak jedna se o
pozemek navazujici na pozemky ostatni plochy — jiné plochy a je urc¢en izemnim planem jako
plocha nerusici vyroby a sluzeb.

Z listu vlastnictvi vyplyva, ze pozemek pc. 2085/10 v k.u. Chéfovice koupily oba spoluvlastnici
dne 14.9.2021 na zéklad¢ Smlouvy kupni (V-8885/2021-201 a pozemek p¢. 60 v k.u. JeSin dne
28.7.2021 na zékladé Smlouvy kupni (V-2586/2021-231). Na oba spoluvlastniky je vedeno
fizeni o padku ¢j. MSPH 96 INS 19638/2023.

Pti ocenéni se vychazi z udaji KN, katastralnich map a uzemniho planu obce JeSin a Chatovice.
V této fazi znaleckého zkoumani povazuji podklady za dostatecné, znalecky posudek je
vypracovan piedevim podle zatiidéni v Uzemnim planu obce a porovnatelnych prodejt
obdobnych pozemkii.

Mistopis

Velvary jsou mésto v okrese Kladno, sedm kilometrti severozapadné od Kralup nad Vltavou a
25 kilometri severozapadné od Prahy. Mésto se rozklad4 na pravém biehu Bakovského potoka,
pii jeho soutoku s Cervenym potokem. Mésto tvoii ¢asti Velvary, Jesin, Mala Bucina a Velka
Bucina, ve kterych Zije pfiblizn¢ 3 000 obyvatel. Historické jadro mésta je méstskou
pamatkovou zonou.

Obec Charovice se nachazi v okrese BeneSov, kraj Sttedocesky, asi 10 km severozapadné od
Benesova. Zije zde ptes 200 obyvatel.

Situace Jesin

Typ pozemku: O zast. plocha [ ostatni plocha orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: [ RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: Obytova zéna I primyslova zoéna O nakupni zéna ostatni

Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn

vet. / vl. O /0 elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice

I, Tt

Poloha v obci: okrajova cast

Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnény povrch

Situace Charovice

Typ pozemku: O zast. plocha ostatni plocha orna pida
[ trvalé travni porosty [] zahrada [ jiny
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https://cs.wikipedia.org/wiki/Okres_Kladno
https://cs.wikipedia.org/wiki/Kralupy_nad_Vltavou
https://cs.wikipedia.org/wiki/Praha
https://cs.wikipedia.org/wiki/Bakovsk%C3%BD_potok
https://cs.wikipedia.org/wiki/%C4%8Cerven%C3%BD_potok_(p%C5%99%C3%ADtok_Bakovsk%C3%A9ho_potoka)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Je%C5%A1%C3%ADn
https://cs.wikipedia.org/wiki/Mal%C3%A1_Bu%C4%8Dina
https://cs.wikipedia.org/wiki/Velk%C3%A1_Bu%C4%8Dina
https://cs.wikipedia.org/wiki/Velk%C3%A1_Bu%C4%8Dina
https://cs.wikipedia.org/wiki/M%C4%9Bstsk%C3%A1_pam%C3%A1tkov%C3%A1_z%C3%B3na
https://cs.wikipedia.org/wiki/M%C4%9Bstsk%C3%A1_pam%C3%A1tkov%C3%A1_z%C3%B3na
https://cs.wikipedia.org/wiki/Okres_Bene%C5%A1ov
https://cs.wikipedia.org/wiki/St%C5%99edo%C4%8Desk%C3%BD_kraj

Vyuziti pozemk: 0O RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: Obytova zoéna LI primyslova zona O nakupni zona ostatni
Pipojky: 0 /0Ovoda [/ kanalizace O/ 0 plyn

vef. / vl. O/ O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice
IL,IT1.t1.
Poloha v obci: okrajova cast

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnény povrch

Celkovy popis nemovité véci

Pozemek p.¢. 60, LV 255 v k.0. Jesin je vlastnén dvéma fyzickymi osobami s podilem kazdého
%, pozemek ma celkem 194 m2, ma nepravidelny tvar, jeho jedna delSi strana pftiléha
k pozemku p.¢. 464/1 — statni plocha jina, ktery je jiného vlastnika. /zemnim planem je pozemek
p.C. 60 urcen jako plocha nerusici vyroby a sluzeb (spolu s ostatnimi okolnimi pozemky).

Pozemek p.¢. 2085/10, LV 416 v k.u. Chatovice je vlastnén dvéma fyzickymi osobami s podilem
kazdého 2, pozemek ma celkem 2895 m2, ma nepravidelny tvar protdhlého obdélnika a je
situovan v nezastavéné €asti k.0., navazujici na obdobné zeméd¢€lské pozemky — orné pudy.
Pozemek je urcen jako zeméd¢lsky.

Rizika
pozemek p.¢. 60 LV 255

Rizika spojena s prdvnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci pies pozemky jinych vlastniki

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentaf: Insolvenéni fizeni MSPH 96 INS 19638/2023

pozemek p.C. 2085/10 LV 416

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité ptfes ostatni komunikaci (mezi zemédélskym pozemky)

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biemena a obdobn4 zatiZeni:

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentai: Insolvencni fizeni MSPH 96 INS 19638/2023
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek p.¢. 60 LV 255

2. Pozemek p.¢. 2085/10 LV 416

Obsah ocenéni na trznich principech - porovnavaci hodnota
1. Pozemek p.¢. 60 LV 255

2. Pozemek p.¢. 2085/10 LV 416

4. POSUDEK
4.1. Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

1. pozemek p.c. 60 LV 255

Nazev predmétu ocenéni: pozemek p.¢. 60
Adresa pfedmeétu ocenéni: Velvary

273 24 Velvary
Kraj: Stiedocesky
Okres: Kladno
Obec: Velvary
Katastralni izemi: Jesin
Pocet obyvatel: 2 986

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 6 566,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo VI 1,05
Brnem

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastdvka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, 11 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 2 481,00 K&m’

2. Pozemek p.¢. 2085/10 LV 416

Nézev predmétu ocenéni: pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Charovice

257 41 Chérovice
Kraj: Stfedocesky
Okres: Benesov
Obec: Charovice
Katastralni uzemi: Charovice
Pocet obyvatel: 218

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 557,00 K¢&/m?
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Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,50

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - bez komentare v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - bez komentare VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a 11 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - bez komentate

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastdvka - bez komentaie

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo A" 0,85

sluzby — zékladni sortiment) - bez komentaie

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * Qg = 555,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakond ¢. 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 vyhlasgky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023

Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Pozemek p.c. 60 LV 255

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k I -0,01
jednotce)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana tizemi v I 0,01
historickych jadrech obci, lazeniskych a turistickych stiediscich - uizemnim planem
urcen k zastavéni
4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych mist typu B) a C) a I 1,10
obce s lyzafskymi stfedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni a 11 1,00

zakladni $kola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢. 3

ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps *P;*Pg * Py * (1 + >, Pi)=0,880
i=1
V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =P * Py *Pg * Py * (1 + z Pi) =1,000
i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,40

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité¢ obce: Pozemek Ize napojit na vSechny I 0,00
sité¢ v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti piijezdu nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,05

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Poloha bez vlivu II 0,00
na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivii II 0,00

7
Index polohy Ip=P; * (1 + ), P;)=0,380

i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢. 3
ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * I = 0,334

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,380

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,380

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni v 0,00

orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné Gizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6

Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,380 = 0,380

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku



1% Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plianu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 2 481,- 0,380 0,300 282,83
T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) orna puda 60 194 282,83 54 869,02
Stavebni pozemek - celkem 194 54 869,02
Pozemek - zjisténa cena celkem = 54 869,02 K¢
Pozemek p.¢. 2085/10 LV 416
Ocenéni
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - piiloha €. 5:
Obce s 5-10 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 40,00%
Celkova uprava ceny: 40,00 %

, Parcelni Vymeéra IC Uprava UC Cena
Nazev sislo PPEV O hor Kem2] (%] [Kem2) IK&]
orna puda 2085/10 53211 2895 5,75 40,00 8,05 23 304,75
Zemedelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 2 895 m? 23 304,75
Pozemek p.¢.2085/10 - zjisténa cena celkem = 23 304,75 K¢

Zjisténa cena

4.2. Trzni ocenéni majetku

78 173,77 K¢

Pozemek p.c. 60 LV 255 - Porovnavaci hodnota die evidence Valuo.cz

Ocenovana nemovita véc

Plocha pozemku: 194,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

- 10 -

Nazev: Neumérice, Stredocesky kraj, 27326
Popis:

vystavbu. Skvéld investicni prilezitost.
Pozemek: 444,00 m?

PRODEJ POZEMKU v obci Neumétice, okres Slany, pozemek je stavebni, musi se vSak
pozadat o vyjimku nebo o zménu izemniho fizeni, nebot’ soucasna regulativa neumoziuje

0,95 Zdroj: Valuo.cz




K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - pristup 0,80

K5 Celkovy stav — tvar a rozmér 0,80

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k27.2.2023 [m?] Ké&/m? Kc
1 120 000 444,00 2523 0,61 1539

Nazev: V Uvoze 101, Lesany u Nelahozevsi, Mélnik, 27751

Popis: Pozemek k bydleni, 529 m2, v osobnim vlastnictvi, poloha u hranice obce, obdélnikového

tvaru, kdy podélnou stranou pfiléha k ulici, je mozné umistit modulovy domek velikosti do
40 m2. Zajimavé misto s planovanou zménou Uz. planu, dobra investice.

Pozemek: 529,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - ptistup 0,80

K5 Celkovy stav — tvar a rozmér 0,80

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 10.8.2023 [m?] K¢&/m? Kc
1 600 000 529,00 3025 0,61 1 845

Nazev: Slanska 47, Olsany, Brandysek, Kladno, 7341

Popis: Pozemek k bydleni, 604 m2, Jedna se o idealni polovinu pozemku o celkové vyméie 1209

m2. Skvéla investiCni prilezitost. Nyni je pozemek vyuzitelny jako zahrada, k rodinné

rekreaci nebo se nabizi moznost umisténi mobilniho bydleni. Minimalni vymeéra stavebniho

pozemku dle regulativu daného soucasnym uzemnim planem obce Brandysek ¢ini 800 m2.
Pozemek: 604,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - pfistup 0,80
K5 Celkovy stav — tvar a rozmeér 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 12.11.2023 [m?] K&/m? Kc
1795 000 604,00 2972 0,61 1813
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 539 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 732 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnéavaci cena 1 845 K¢&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uZzitné plochy

Primérna jednotkova cena 1732 K&/m?

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 194,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 336 008 K¢
Pozemek p.c. 60 336 008 K¢

Pozemek p.c. 2085/10 LV 416 - Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 2 895,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pecerady, Tynec nad Sazavou, Benesov, 25741
Popis: Prodej pole 9 586 m2, v katastralnim tzemi Pecerady, okres BeneSov, parcela ¢. 974

zapsanou na LV 427, Na pozemek je uzaviena pachtovni smlouva s vypoveédni lhiitou 1 rok.
Pozemek: 9 586,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Cena [KC¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 5.1.2024 [m?] K&/m? Kc
1917 000 9 586,00 200 0,76 152
Nazev: Chrast'any u BeneSova, Stiedni Cechy
Popis: Pole 14 182 m2, v katastralnim tzemi Chrastany u BeneSova, okres BeneSov, pozemky ve

spoluvlastnickém podilu 1/2 — parc. €. : 448/1, 459/1, 489/2, 489/28, 489/52, 489/55, 2511/2
(vodni plocha) zapsané na LV 215. Celkova vyméra nabizenych pozemki pies podil: 14.182,
m2. Na pozemky je uzaviena pachtovni smlouva na dobu urcitou do 30.12.2024.

Pozemek: 14 182,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

k 20.10.2023 [m?] K&/m? Kc

581 000 14 182,00 41 0,95 39
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Nazev: Zahradka u BeneSova 28, MarSovice, BeneSov, 25756
Popis: Zemédélska puda, na pozemcich parc. & 1435/11 a 1440/4 zapsané na LV 161 v KU|
Zahradka u BeneSova. Celkova vymeéra dotéenych prodavanych tizemi je 3 904 m2 z toho
ostatni plocha je 67 m2 a ornd ptida 3 837 m2.
Pozemek: 3 904,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 10.3.2023 [m?] K&/m? Kc
148 352 3 904,00 38 0,86 33

Nazev: Kamenny P¥ivoz, Kamenny Ujezdec, Praha-zipad, 25282

Popis: Pozemek Hostéradice, 6053 m2, pfistupny je po obecni komunikaci, sousedi s obytnou

zonou. Druh pozemku orna ptida. Nedaleko je planovany sjezd z ptipravované dalnice D3.
Pozemek: 6 053,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — budouci vyuziti 0,80
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 28.3.2023 [m?] K&/m? Kc
665 000 6 053,00 110 0,76 84
Nazev: PySely, BeneSov, Stiredocesky kraj, 25167
Popis: Zemédélsky pozemek.k.i. ZajeCice, 22735 m2, na LV 863 s parcelnim cislem 400/29.
Pozemek ma dva majitele a prodavame pouze jednu polovinu.
Pozemek: 11 368,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 25.11.2023 [m?] K&/m? Kc
625 000 11 368,00 55 0,95 52
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 33 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 72 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnédvaci cena 152 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uZzitné plochy

Primérna jednotkova cena 72 K&/m?

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 2 895 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 208 440 K¢
Pozemek p.¢. 2085/10 208 440 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Pozemek p.¢. 60 LV 255 - celkem: 54 869,- K¢
Pozemek p.C. 2085/10 LV 416 - celkem: 23 305,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 78 174,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 78 170,- K¢

slovy: Sedmdesatosmtisicjednostosedmdesat K¢

4 r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 78 170 K¢

slovy: Sedmdesatosmtisicjednostosedmdeséat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

pozemek p.¢. 60 LV 255

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢. 60 336 008,- K¢

Pozemek p.¢. 2085/10 LV 416

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek p.¢. 2085/10 208 440,- K¢
Celkem 554 448 K¢
Obvykla cena po zaokrouhleni 554 400 K¢
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4.4. Cenové vyjadreni k vlastnictvi

Dle vypisu z listu vlastnictvi ocefiovaného majetku bylo zjisténo, ze spoluvlastnici jsou oba
dluzniky, hodnota nemovitosti nebude upravena koeficientem vyjadiujicim spoluvlastnictvi.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se staly zdkladem pro stanoveni
vysledné obvyklé ceny/trzni hodnoty. Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou
vyhodnocované statisticky zpétn€, vyhodnocovana jsou data, ktera nerozliSuji ceny, které na
trhu vznikly mimo fadné trzni prostfedi (napf. prodeje v rodin€ a mezi zndmymi, prodeje
v mimotadnych okolnostech apod.) a jako takova mohou vstupni idaje zna¢né zkreslit. U bézné
obchodovanych nemovitosti ve vétSin€é pripadll vyslednd cena zjisténd podle oceitiovaciho
predpisu neodpovida trzni realité, tak jako v daném ptipadu. Pro stanoveni obvyklé ceny byly
zjiStény realizované prodeje obdobnych nemovitosti v poslednim obdobi. U pozemku p.¢. 60
v k.. JeSin byly porovnany tfi zjisténé prodeje za posledni rok (jednd se o pozemek malé
vymeéry). S takto malymi pozemky se téméf neobchoduje. Pozemek p.¢. 2085/10 v k.u.
Charovice bylo zjisténo pét realizovanych prodeji obdobnych pozemkl orné pudy. Byla
stanovena obvykla cena majetku.

5.2. Kontrola postupu
Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném znéni.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti pozemku p.€. 60 v k.a. Jesin, obec Velvary,
okres Kladno a p.¢. 2085/10 v k.u. Chéarovice, obec Chétovice, okres BeneSov

Obvykla cena 544 400 K¢

slovy: PétsetCtyticetCtytitisicCtytista K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteCnosti sniZujici jeho
presnost

Znalkyné pfi ocenéni vychdzi predev§im z poskytnutych podkladi, prohlidky ocefiované
nemovitosti, informace vlastnika, realizovanych prodeji a soucasnych nabidek na trhu.
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Znalecky posudek obsahuje 7 strany priloh.

Konzultant a diivod jeho pribrani
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Odména nebo nahrada nakladi
Znale¢né a nahrady nakladi uctovany dle vyhl. 504/2020, Sb.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan
v evidenci posudkii pod polozkou ¢. 007315/2024.

Znalec si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni
§127a zékona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, v platném znéni.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 20. 2. 2024
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