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r NALLZ |

[Znalecky iikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemcich parc. & 611/5 (lesni pozemek), parc. & 620/2 (lesni
pozemek), parc. & 848/5 (orna pida) a parc. & 848/7 (ostatni plocha) v kat. tizemi Odolena Voda,
obec Odolend Voda, okres Praha-vychod, zapsano na LV 847.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona ¢&.
151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zmén& n&kterych zdkond (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdé&jsich predpisi.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: B

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro tiéely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napifklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi pom&ry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. ZvI43tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uri se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zéklad¢ je

a) nakladovy zptsob, ktery vychézi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na
poiizeni ptedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutedne
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedm&tu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceftovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

¢) oceiovani podle iéetni hodnoty, které vychézi ze zplisobii oceiiovani stanovenych
na zdkladé€ piedpist o ucetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,



g) oceiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho
prodeji, popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz§f obchodovatelnost spoluvlastnickych podil.

V piipadé ocetiovdni spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZ§i obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véci jakoZzto
celku. De facto je vak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi ztéZuje nejen jejich

prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktudlni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovn&Z zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
prostiednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v n¢kdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce nenf cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledng odraZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilit k
prodeji, ktery je obecng& nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitéa vée, v disledku
teho? je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz8i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi neZ polovina cel¢ nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$i neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pifpadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku&nim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vyse zmindné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce je§t¢ intenzivngji, nebot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznajf a riziko p¥{padnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest€ akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjiSt¢né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozuni cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvldasini
obliby.*

S ohledem k vy3e nastindné obecn& obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jedté cenu déle poniZit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilt.

IPf'ehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 21.1.2020 pod &.j. 144 EX 395/18-55.

Vypis z katastru nemovitost.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroju.

Informace z LHP.

Etel'atura:

Bradag, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradad, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. piepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tulac¢ka, Praha 2007

Bradag, A., Krejcit, P., Scholzova, V.. Utedni ocetiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013 ' ' '

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentdfem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002



Dugek, D.: Zéklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka Skola ekonomicka v Praze, Institut ocenovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocefiovéani nemovitosti podle cenovych piedpist, Vysoké skola ekonomicka v Praze.
Praha 2012.

[Mistopis |

Meésto Odolena Voda se nachézi cca 8 km vychodng od mésta Kralupy nad Vitavou, cca 18 km
jizng od mésta Mélnik a cca 9 km jihozdpadné od mésta Neratovice. Jedna se o meésto se stfedné
rozvinutou infrastrukturou a se stiedni nabidkou obéanského vybaveni. Sit$i nabidka obganského
vybaveni je dostupnd v Kralupech nad Vitavou, M&lniku a v Neratovicich. Do mésta vedou silnice
I1. a I11. t¥idy. Ve vzdalenosti cca 150 m jihozdpadné od mésta vede dalnice DS.

Typ pozemku: [ zast. plocha [® ostatni plocha orna plida
[ trvalé travni porosty [ zahrada [® jiny

Vyuziti pozemkii: O RD O byty [ rekr.objekt [ gardze O jiné

Okoli: [ bytova zona O primyslové zéna O nékupni zéna [ ostatni

Pripojky: O /0 voda O/ O kanalizace O / O plyn

vet. /vl O/ Oelektro O telefon

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

Dopravni dostupnost (do [0 minut autem): [ dalnice/silnice 1. ti. [ silnice IL.,1TLtT.

Poloha v obci: okrajova &dst - samota

Piistup k pozemku: [® zpevnénd komunikace O nezpevnénd komunikace

Pristup pies pozemky:

854 Maésto Odolena Voda, Dolnf ndmésti 14, 25070 Odolena Voda

[Celkovy popis |

Ocetfované pozemky parc. &. 848/5 a parc. ¢. 848/7 se nachazeji cca 50 - 400 m severovychodné od
okraje zastavéné &asti mésta Odolena Voda. Jedna se o sousedici pozemky nepravidelnych tvar. V
Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako orna pida a ostatni plocha o vyméfe 61 726 m?.,
Pozemky jsou na vychodni strané ohraniené zpevnénou cestou a nachéazeji se v lanu. Na pozemku
parc. & 848/7 se &astedné nachazi zpevnéna komunikace. V dob€ ocefiovéani byly rovinné pozemky
udrzované a vyuzivané. K pozemkiim vede zpevnéna cesta nachézejici se na pozemku parc. €. 854,
ktery je ve vlastnictvi mésta Odolend Voda.

V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako zemé&d€lské plochy.

Ocetfované pozemky parc. & 6115 a parc. & 420/2 se nachézeji cca 1200 m severn¢ od okraje
zastavéné &asti mésta Odolena Voda. Jednd se o nesousedici lesni pozemky nepravidelnych tvard. V
Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako lesni pozemky o vyméie 4 743 m?, Pozemky jsou
na vychodni stran& ohraniené travnatymi porosty a jsou soucésti okolniho lesniho porostu. Na
pozemeich se nachézi borovicovy lesni porost stary 44 let. Pozemky jsou mirn€ svazité k severni
strand. V dobg oceftovani byly pozemky vyuZivané. K pozemkiim nevede Zadna pifjezdova cesta.
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V tzemnim planu jsou pozemky vedené jako lesni plochy.

Soucasti oceniované nemovité véci jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové cen¢
obvyklg.

Piislusenstvi nebylo zjisténo.
Vécna biemena nebyla zjisténa.

MozZny prondjem oceflovanych pozemkl byl konfrontovan telefonickym dotazem na piislusny
Méstsky utad, kde o mozném prondjmu neméli blizsi informace.

| RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemkim parc. & 848/5 a parc. ¢. 848/7 vede zpevnéna cesta nachézejici se na
pozemku parc. €. 854, ktery je ve vlastnictvi mésta Odolend Voda.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovéna v zaplavovém tzemi

Vécna biemena a obdobn4 zatizeni:
ANO Exekuce
Komentat: Vécna bfemena nebyla zjisténa.
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| OCENENI

PozemKky

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Odolens Voda (okr. Praha-vychod)
Porovnavaci metoda

Ocenované pozemky parc. & 6115 a parc. €. 420/2 se nachazeji cca 1200 m severné od okraje
zastavéné ¢asti mésta Odolena Voda. Jedna se o nesousedici lesni pozemky nepravidelnych tvart. V
Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako lesni pozemky o vyméie 4 743 m?. Pozemky jsou
na vychodni strané ohrani¢ené travnatymi porosty a jsou soucasti okolniho lesniho porostu. Na
pozemcich se nachdzi borovicovy lesni porost stary 44 let. Pozemky jsou mirné svazit€ k severni
strang. V dob& ocetiovéani byly pozemky vyuzivané. K pozemkm nevede Zadna piijezdova cesta.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Kropacfova Vrutice - Susno, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1839
Popis: K prodeji lesni pozemek v k.ti. Sugno o celkové vyméfe 3 946 m*. Staif lesa je 67 let
(z 85% olse a z 15 % topol). Piijezdova cesta je asfaltova.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[K¢&] [ m? ] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? |
60 000 3946 15,21 0,79 12,02

Nézev: Vysoka, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 19153

Popis: Na prodej lesni pozemky v k.i. Vysokd u Mélnika. Celkova plocha je 21 044 m’.
Jedna se o soubor 6 parcel. Probéhla zde Casteénd umyslnd mytni tézba, zlstdva
mlad3i porostni skupina. Dobra dostupnost.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,30

Gvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [ m?] JC[K&m?] Kc [ K&/m? |

240 000 21 044 11,40 1,14 13,00




Nazev: Kropacova Vrutice - Su¥no, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 20019

Popis: K prodeji lesni pozemek pfi komunikaci Susno - Kropadova Vrutice. Pozemek je
svazity o vyméie 2 830 m?. Zalesnény nalety.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,30

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
36 790 2 830 13,00 1,20 15,60

Nazev: Mélnické Vtelno, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 009N039622

Popis: Na prodej rovinaty pozemek lezici mezi obcemi Mélnické Vtelno, Velké Vielisy 4
Nemyslovice o rozloze 9 872 m?. Podle Gzemniho planu obce jde o plochu s
pievazujicim vyuzitim pro lesni produkei.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]

195 000 9872 19,75 0,79 15,60
Zjisténa pramérnd jednotkova cena 14,06 K¢/m?

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnévacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipad¢, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven .

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohledfiuje: - moznost zastavéni ocetlovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. ; '

Koeficient intenzity vyuziti zohledfiuje: - intenzitu vyuZiti ocenovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.



Koeficient polohy pozemku: - zohlednuje polohu nemovitych véci v ramci tizemniho celku
(velikost sidla, obcanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohledtiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoétu |
Primérna jednotkova cena oceflovanych nemovitosti (JITCp) je vypoétena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena oceiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vymeéry prisluiné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
| K&/m?] [ Ké|
lesni pozemek 611/5 3271 14,00 1/2 22 897
lesni pozemek 620/2 1472 14,00 1/2 10 304
Obvykla cena pied korekei ceny 33 201
Niz$1 obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 26 560,80
podilt
Celkovi vyméra pozemkii 4743  Hodnota pozemkii celkem 26 561

1.2. Pozemky Odolena Voda (okr. Praha-vvchod)
Porovniavaci metoda

Ocefiované pozemky parc. €. 848/5 a parc. €. 848/7 se nachazeji cca 50 - 400 m severovychodné od
okraje zastavéné ¢asti mésta Odolend Voda. Jedna se o sousedici pozemky nepravidelnych tvart. V
Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako orné piida a ostatni plocha o vyméie 61 726 m>.
Pozemky jsou na vychodni stran¢ ohrani¢ené zpevnénou cestou a nachézeji se v lanu. Na pozemku
parc. ¢. 848/7 se Caste¢né nachazi zpevnéna komunikace. V dobé oceflovéani byly rovinné pozemky
udrzované a vyuzivané. K pozemkiim vede zpevnéna cesta nachdzejici se na pozemku parc. &. 854,
ktery je ve vlastnictvi mésta Odolena Voda.

Pi‘chled srovnatelnych pozemkii:

Niazev: TiSice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1261686364

Popis: K prodeji pozemky v k.0. Tidice o vymé&fe 2 136 m?, klasifikované jako orna pida.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

-10 -



dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&¢/m? ]
72 624 2136 34,00 0,97 32,98

Nazev: Tisice - Kozly, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 5707

Popis: Na prodej zem&délské pozemky v Kozlech u Ti§ic o vyméie - orna pida 7 392 m?,
trvaly travni porost 4 655 m?, vodni plocha 172 m? o celkové vyméie 12 219 m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

iivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

427 665 12219 35,00 0,95 33,25

Nazev: Nelahozeves, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 711688

Popis: K prodeji orna ptida o vyméie 26 461 m?, P¥istup zajiitén z vice stran.

Koceficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZzit{ poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? |

975 000 26 461 36,85 0,92 33,90
Niazev: Nelahozeves, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 3019129180
Popis: Na prodej ornd piida na roving s cestou podél hrany pozemku o vyméie 27 000 m? v
obci Nelahozeves.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00
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vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ke&/m? ] Kc [ K&/m? |
1 050 000 27 000 38,89 0,92 35,78

Nazev: Tisice - Kozly, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 5770

Popis: Na prodej zemé&dglské pozemky v TiSicich o vyméfe 10 938 m? Prodej id. 1/2
pozemkil z celkové vyméry 21 877 m? skladajicich se z: 21 194 m? trvalého travniho
porostu a 683 m?* vodni plochy. Pozemky jsou obhospodaiovény na zékladé najemni

smlouvy.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
371 892 10 938 34,00 0,97 32,98
Zjisténa pramérna jednotkova cena 33,78 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipad¢, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna nenti, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovhavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohledfiuje: - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci Gzemniho celku
(velikost sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem

srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi oceflovanych nemovitych
ve&ci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediluje prodejnost nemovitych véci na soucasném

realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

IPostup vypoctu |
Primérna jednotkova cena ocetiovanych nemovitosti (JTCy) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlivé upravené

jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K¢ je vypotten jako ndsobek jednotlivych koeficientt.

Obvykl4 cena ocetiovanych nemovitosti byla vypoétend jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piisluiné oceflované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K¢
orna plda 848/5 61312 34,00 1/2 1 042 304
ostatni plocha 848/7 414 34,00 1/2 7038
Obvykla cena pi‘ed korekei ceny 1 049 342
Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 839 473,60
podilt
Celkova vyméra pozemkii 61726 Hodnota pozemkii cellkem 839 474
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| REKAPITULACE OCENENI

Pozemky
1. Hodnota pozemkit
1.1. Pozemky Odolena Voda (okr. Praha-vychod) 26 560,80 K¢
1.2. Pozemky Odolena Voda (okr. Praha-vychod) 839 473,60 K&
Hodnota pozemk - celkem: 866 034,40 K¢
Hodnota pozemku 866 034 K¢

lKomentéi" ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. P¥ stanovovéani porovnavaci hodnoty jsme
vychézeli z idaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceléii, zejména internetovych
stranek. V databézi jsme nagli celkem 25 porovnavacich nemovitych véci, z nichZ jsme vybrali 9,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, stati a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny. UrCeni ceny nema
za cil zjidténi trzni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniz§tho podéani pro drazbu. To, jakou mé nemovitd véc hodnotu, za niz mize byt
skutedné prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
867 000 K¢

slovy: OsmsetSedesatsedmtisic K¢

[Zaver

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemcich parc. ¢. 611/5
(lesni pozemek), parc. &. 620/2 (lesni pozemek), parc. &. 848/5 (orné piida) a parc. ¢. 848/7 (ostatni
plocha) v kat. uzemi Odolena Voda, obec Odolené Voda, okres Praha-vychod, zapséno na LV 847.

I1. Prisluienstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

II1. Vysledna cena nemovitosti (L) a jejiho piisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 867.000,- K¢.

IV. Znama vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazb¢ nezaniknou:

- nezjistény.
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V Praze 24.2.2020

Znalecké spole€nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka Znalecka dolozka:

dolozka: Posudek podévé Znalecka spoletnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR ¢&.j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpist, do prvého oddilu seznamu ustavh
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.
Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka
Jakub Chréstecky.
Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-19351 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti 3
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 2
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