ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 080348/2023

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvykl¢ ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela €. 225/20 - ovocny sad na LV 465
pro katastralni izemi Ujezd nad Zbe¢nem a obec Zbecno

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419, sle¢na Stanislava Vichova
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

Cislo jednaci: 092/2023-N

TRZNi HODNOTA 155 000 K¢

Pocet stran: 22 v¢. piiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 16.1.2024 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 23.1.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je urceni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela €. 225/20 -
ovocny sad na LV 465 pro katastralni uzemi Ujezd nad Zbe¢nem a obec Zbec¢no zapsanych u Katastralniho
ufadu pro StiedocCesky kraj, Katastralni pracovisté Rakovnik

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro pfipravovanou drazbu.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 16.1.2024 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelare.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a indentifikacni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z internetového katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - probchlo na misté samém dne 16.1.2024 za Gcasti znalce. Pfi mistnim Setfeni byla
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provedena prohlidka ocenovanych pozemkii.

- Fotodokumentace - pfevzata z vefejného serveru mapy.cz

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkid na realitnich serverech v oceniované lokalit¢é. Realitni
servery www.sreality.cz, www.stredoceskereality.cz, apod.

- konzultace - na Katastralnim afadé v Ceskych Bud&jovicich ve véci zjisténi skuteénych realizovanych cen
pozemk v lokalité z databaze katastralniho titadu

- Konzultace u starosty obce Zbe¢no ve véci mozného zastavéni pozemku

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 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. o
provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond ve
znéni pozdéjsich piedpist ( ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 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. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).
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Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé se také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casové

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, Gc¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
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 vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetfejnych zdrojl, z
dostupnych informac¢nich databazi, z listin, z podklad a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
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jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladd a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Seteni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni Udaje nemovitych véci, omezeni
vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a
budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Rakovnik, obec Zbe¢no, k.i. Zbecno
Adresa nemovité véci: Zbecno, 270 24 Zbecno

Vlastnické a evidencni udaje
Ahmad Al-Soufi, Pfi¢na 668/1, 110 00 Praha 1, LV: 465, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Nebyla pfedloZzena zadna projektova dokumentace. V piiloze vyfez platného tzemniho planu obce
Zbecno.

Mistopis

Obec Zbecno lezi v okrese Rakovnik mezi mésty Rakovnik a Beroun u bieht feky Berounky cca 12
km jihovychodné¢ od mésta Rakovnik. Pocet obyvatel cca 600 — dle malého lexikonu obci. V obci pievlada
bytova zastavba, je zde potfebna infrastruktura i zakladni obéanska vybavenost ( napf. obecni ufad. Skolka,
hiisté, obchod, restaurace, autobusova a vlakova zastavka a dalsi ).

Oceiiovany pozemek se nachazi v ¢asti obce Ujezd nad Zbeénem mimo zastavénou &ast obce ve volné
krajiné v sousedstvi nékolika rekreacnich objektd. Pfijezd k pozemku je mozny z mistné zpevnéné
komunikace ve vlastnictvi Obce Zbec¢no. Nemovitost nelezi v zatopovém tzemi a je situovana v CHKO
Kitivoklatsko.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada jiny
Vyuziti pozemktu: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zona
ostatni
Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. O /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace I nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

225/3 Obec Zbecno
280/131 Obec Zbec¢no
225/44 Obec Zbecno
349/6 Obec Zbec¢no



Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemek parcela &. & 225/20 - ovoeny sad o vyméfe 1043 m® lezi v katastralnim tzemi
Ujezd nad Zbeénem a v obci Zbeéno v ¢asti obce Ujezd nad Zbeénem v lokalité s pievahou rekreaénich
objektt. Pfistup k pozemku je mozny z mistni zpevnéné komunikace. Na pozemku nejsou zadné stavby.
Pozemek je zatravnén, pfevazn¢ neudrzovan. Dle tzemniho planu obce Zbecno lezi pozemek v
nezastavéném Uzmi v ploSe s funkénim vyuzitim “NSpzr - plocha smiSend nezastavéného tzem” bez
moznosti vystavby.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

NE Povodiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Pozemek lezi v CHKO Kiivoklatsko.

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Parcela ¢. 225/20 -ovocny sad

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkii
1.1. Parcela ¢. 225/20 - ovocny sad



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence a z realizace kupnich cen katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setieni, byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce,
dle urovné kupnich cen z katastru nemovitosti a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky
srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho Gfadu i z databaze historie realitni
inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parcela &. 225/20 - ovocny sad v k.. Ujezd nad Zbe&nem
v obci Zbecno

Adresa pfedmétu ocenéni: Zbecno
270 24 Zbecno

LV: 465

Kraj: StredocCesky

Okres: Rakovnik

Obec: Zbetno

Katastralni uzemi: Zbecno

Pocet obyvatel: 604

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 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., ¢. 337/2022 Sb. a ¢.
434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

O Ox

< O

1. Parcela ¢. 225/20 -ovocny sad

Ocetiovany pozemek parcela &. &. 225/20 - ovocny sad o vyméte 1043 m” leZi v katastralnim Gzemi
Ujezd nad Zbeénem a v obci Zbeéno v &asti obce Ujezd nad Zbeénem v lokalité s pievahou rekreaénich
objektt. Pfistup k pozemku je mozny z mistni zpevnéné komunikace. Na pozemku nejsou zadné stavby.
Pozemek je =zatravnén, pfevazné neudrZzovan. Dle tzemniho planu obce ZbeCno lezi pozemek v
nezastavéném uzmi v plose s funkénim vyuzitim “"NSpzr - plocha smiSend nezastavéného uzem” bez
moznosti vystavby.

Obec Zbe¢no nema zpracovanu cenovou mapu stavebnich pozemkii.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.0.: 20,00%
Celkova uprava ceny: 20,00 %




Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena

Nazev gislo OPEV ) Kem2] (%] [Keém2] [K¢&]
ovocny sad 22520 42614 485 3,64 20,00 437 2119,45
ovocny sad 225/20 42654 558 2,63 20,00 3,16 1 763,28
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

Celkem: 1 043 m* 3 882,73

Parcela ¢. 225/20 -ovocny sad - zjiSténa cena celkem 3 882,73 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkd

1.1. Parcela €. 225/20 - ovocny sad
Porovnavaci metoda

Znalec provedl rozbor realitniho trhu s obdobnymi pozemky v k.i. Ujezd nad Zbenem v misté a dle
zjisténi z cenovych udajt z katastru nemovitosti je mozno konstatovat :

- oceniovany pozemek parcela ¢. 225/20 - ovocny sad byl zakoupen v 05/2021 za kupni cenu 500 000,- K¢,
coz pii vyméie 1043 m’® piedstavuje jednotkovou cenu 479,- K&/m™. Za takto vysokou cenu nebyl jiny
obdobny, stejn¢ uzivany, pozemek v lokalité a Case prodan.

- nedaleky pozemek parcela €. 225/19 - ovocny sad byl zakoupen v 01/2021 za kupni cenu 11 000,- K¢, coz
pii vyméfe 952 m’ predstavuje jednotkovou cenu 10,50 K&/m®

- nedaleky pozemek parcela €. 225/26 - ovocny sad byl zakoupen v 01/2021 za kupni cenu 14 000,- K¢, coz
pii vyméfe 1170 m* piedstavuje jednotkovou cenu 12 K&/m?

Z vyse uvedenych realizovanych prodeji pozemki, které jsou situovany v jednom bloku je ziejmé,
ze rozptyl cen neni bézny ani obvykly. Znalec nezna konkrétni diivody ani okolnosti sjednani téchto cen.
Zadny z vyse uvedenych pozemkil neni uréen tizemnim planem k vystavbé, lezi v plochach nezastavéného
uzemi obce jeho vyuziti je omezeno na ¢innost zemédélskou ¢i pobytovou, ale bez Zadnych staveb. Dle
odborného odhadu znalce se sjednané ceny vymykaji z redlného ramce béznych cen za obdobné pozemky v
misté a ¢ase a proto nebudou tyto vzorky po porovnani pouzity.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:
Pozemek v k.ii. Ujezd nad Zbe¢nem, p.&.: 225/21

Nazev:

Lokalita: lokalita &asti obce Ujezd nad Zbeénem

Popis: Pozemek o celkové plose 1173 m2 v k.i. Ujezd nad Zbeénem v obci Zbeéno Pozemek se
nachazi na pravém biechu v meandru feky Berounky v lokalité s ptevahou rekreacni zastavby.
Piijezd zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi Obce Zbecno. Pozemek je zatravnén, prevazné
neudrzovan. Dle izemniho planu obce Zbecno lezi pozemek v nezastavéném tizmi v plose s
funkénim vyuzitim "NSpzr - plocha smiSena nezastavéného tizem” bez moznosti vystavby.
Pozemek lezi v CHKO Kiivoklatsko.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodejni cena V-2337/2021-212 1,00
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velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - stejna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - nartist cen od prodeje 1,50

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
50 000 1173 42,63 1,50 63,95

. Pozemek v k.ii. Ujezd nad Zbe¢nem, p.&.: 344/2
Nazev:

Lokalita: lokalita &asti obce Ujezd nad Zbeénem

Popis: Pozemek o celkové plose 5240 m2 v k.u. Ujezd nad Zbe&nem v obci Zbeéno Pozemek se
nachazi na pravém bichu v meandru feky Berounky v lokalité s ptevahou rekreacni zastavby.
Piijezd zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi Obce Zbecno. Pozemek je zatravnén, pfevazné
neudrzovan. Dle izemniho planu obce Zbecno lezi pozemek v nezastavéném tizmi v plose s
funkénim vyuzitim ”NSpzr - plocha smiSena nezastavéného izem” bez moznosti vystavby.
Pozemek lezi v CHKO Kiivoklatsko.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - prodejni cena V-812/2023-212 1,00

velikost pozemku - veétsi 1,10

poloha pozemku - stejna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

785 347 5240 149,88 1,10 164,87

. Pozemek v k.u. SykoFice
Nazev:
Lokalita: lokalita ¢asti obce Sykotice

Popis: Pozemek o celkové rozloze 3943 m2 v obci Sykofice na okrese Rakovnik. K pozemku vede
asfaltova komunikace, mimo zaplavovou. Pozemek vzdaleny 300 metrd od chatové osady.
Dopravni obsluznost: bus, vlak - Kladno, Rakovnik, Beroun a Praha. V obci OU, 1ékaf,
obchod, restaurace, kadefnictvi, knihovna. Sportovni vyZiti - tenisové kurty, fotbalové hiisté,
détské hiisté. Reka Berounka cca 2 km, v okoli krasné lesy. Vyhodna investice do
budoucnosti, nebo pro rekreaci.
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Pozemek lezi v CHKO Kiivoklatsko.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nebidkova cena 0,90
velikost pozemku - veétsi 1,05
poloha pozemku - stejna 1,00 B e
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
788 600 3943 200,00 0,95 190,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 63,95 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 139,61 K&/m®
Maximalni jednotkovéa porovnavaci cena 190,00 K&/m”

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkova cena pozemkl vychazeji z konkrétnich prodeju a nabidek uskutecnénych v posledni
dobé v uvazované lokalité obce Zbecno a okoli. Celkové Ize fici, Ze se cena nepiipraveného pozemku o vEtsi
vymeéte neurceného pro vystavbu v lokalité a okoli se pohybuje ve velice Sirokém rozmezi cca 50 - 200,-
K¢&/m2. Nabidka volnych pozemka k vystavbé je v lokalité je v soucasné dob¢ ¢aste¢né€ omezena.
Ocenovany pozemek parcela ¢. 225/20 - ovocny sad neni tzemnim planem obce Zbe¢no urcen k zastavéni,
lezi v nezastavéném uzemi.
Jednotkova cena pozemku byla stanovena na zékladé vyhodnoceni porovnavaci metody ve vysi 150,- K&/m®.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K¢/m?] [ K&
ovocny sad 225/20 1043 150,00 156 450
Celkova vyméra pozemki 1043 Hodnota pozemkii celkem 156 450

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Parcela ¢. 225/20 -ovocny sad 3 883,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 3 883,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 880,- K¢

slovy: Ttitisiceosmsetosmdesat K¢
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Cena zjiSténa dle cenového predpisu 3 880 K¢

slovy: Ttitisiceosmsetosmdesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemki

1.1. Parcela ¢. 225/20 - ovocny sad 156 450,- K¢
Zjisténa cena 3 880 K¢
Hodnota pozemku 156 450 K¢

Silné stranky
+ zpevnény piijezd

Slabé stranky

- pozemek neni urcen k zastavéni
- neudrzovany pozemek

Trzni hodnota 155 000 K¢

slovy: Jednostopadesatpéttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi uréeni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni 1
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny byly znalcem pievzaty udaje
porovnavaci metody, které vychazeji z aktualnich prodejnich ¢i nabidkovych cen obdobnych pozemku v obci
Zbecno a okoli.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jake hodnota ocefiovanych nemovitosti urcena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
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kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota oceniovanych nemovitych véci byla stanovena po zaokrouhleni ve vysi 155
000,- K¢.

Trzni hodnota 155 000 K¢

slovy: Jednostopadesatpéttisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti sniZujici pfesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a totozné¢ vybavené. Na zakladé odborného odhadu je mozno
uvazovat s rozsahem sniZeni pfesnosti o +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 465 ze dne 6.12.2023. 2
Mapa oblasti.
Mapa lokality a pozemku
Snimek katastralni mapy ze dne 22.1.2024 .
Fotodokumentace s vyuzitim mapy.cz
Uzemni plan &asti obce Zbe&no

N N = =

-12 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.12.2023 21:35:02

Okres: CZ020C Rakovnik Obec: 542610 Zbeéno
Kat.lzemi: 773794 Ujezd nad Zbeénem List wlastnictvi: 465
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Al-Soufi Ahmad, Pfiéna 668/1, Nové Mésto, 11000 Praha 1 -

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscb vyuZiti Zpusob ochrany
225/20 1043 ovocny sad chrinéna krajinna
oblast, ptaéi
oblast, zemédélsky
pudni fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v CAsti B - Bez zapisu

C Vécna prdva zaté&Zujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi :
- dluhu ze Smlouvy o uvéru ze dne 16.8.2022 ve vysi 200.000,- Ké s prislusSenstvim
- budoucich a jinych dluhd z uUvérové a zastavni smlouvy, nebo souvisejicich dluhu
vzniklych do 16.8.2047 az do vyse 300.000,- K&
Oprdvnéni pro
JNCG Credit a.s., Bulharska 996/20, VrSovice, 10100
Praha 10, RC/ICO: 14205483
Povinnost k
Parcela: 225/20

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 16.08.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 17.08.2022 10:48:44. Zapis proveden dne 08.09.2022;
ulozZeno na prac. Rakovnik

V-3906/2022-212

Poradi k 17.08.2022 10:48

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 16.08.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 17.08.2022 10:48:44. ZApis proveden dne 08.09.2022;

uloZeno na prac. Rakovnik
V-3906/2022-212

Scouvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 16.08.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 17.08.2022 10:48:44. Zapis proveden dne 08.09.2022;

uloZeno na prac. Rakovnik
V-3906/2022-212

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
JNCG Credit_a.s., Bulharska 996/20, Vrsovice, 10100
Praha 10, RC/ICO: 14205483
Povinnost k
Parcela: 225/20

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve Aterém vykonavd statni spravu katastru nemov
Katastrélni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Rakownlk, kéd: 2
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 06.12.2023 21:35:02
Okres: CZ020C Rakovnik Obec: 542610 Zbeéno
Kat.lzemi: 773794 Ujezd nad Zbeénem List wlastnictvi: 465
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. =z2e dne 16.08.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 17.08.2022 10:48:44. Zapis proveden dne 08.09.2022;
uloZeno na prac. Rakowvnik

V-3906/2022-212

Poradi k 17.08.2022 10:48

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni =ze dne 14.01.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 23.04.2021 09:14:22.
Zapis proveden dne 19.05.2021.

V-2126/2021-2
Pro: Al-Soufi Ahmad, Pfiéna 668/1, Nové Mésto, 11000 Praha 1 RC/IC

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra (m2]
225/20 42614 485
42654 558

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Rakovnik, kod: 212.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.12.2023 21:54:41
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: RAZEnE BUE wens e vt

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k 0&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zdkona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovivat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitostli jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Rakovnik, kéd: 212.

strana 2
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NSx

vytez uzemniho planu obce Zbecno
ZELEN
ochranna a izolacni
ZELEN
prirodniho charakteru

PLOCHY VODNIi A VODOHOSPODARSKE
PLOCHY ZEMEDELSKE

PLOCHY LESNI
PLOCHY PRIRODNI

PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI

Vyznam indexi funkci zastoupenych

v plochach smisenych nezastavéneho tUzemi:
p = prirodni

z = zemédélska

| = lesnicka

v = vodohospodarska

¢ = rekreacni pobytova

r = rekreacni nepobytova

legenda izemniho planu
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NSz |PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI

HLAVNI VYUZITI:

nem stanoveno.

34

P Zbeéno Prosinec 2022

PRIPUSTNE VYUZITI:

stavby, zafizem a jina npatrem pro zemédélstvi, lesmctvi, vodni 'I:mecldafw:_ pro ochranm
pitrody a krajmny, pro vefejnon dopravm a techmickou infrastrubmam, pro smiZovani nebezpedi
ekologickych a piirodnich katastrof a pro odstrafiovani jejich disledln, a technicka opatiend a
stavby, kderd zlepii podnunky vynat vzenu pro Béely reloeace a cestovnibho muchn, napiilkdad
cyklisticke stezkoy, hygienicksa zafizend ekologicks 8 informaénd centra —v souladu s §18, odst.5
stavebniho zikona a indexem dané fmnlcénd plochy.

indexem (x) je vvedena piipustna funkee v ploge:

p — piirodni (pozemiky piwozenych a prirodé blizlcych elcosystémn, USES).

z — zemédélska (zemédélska produkce na zemédélském pudnim fondu, = vijimkon
velkovyrobnich forem obhospodafovani),

1 — lesmicka (pozemky k plnéni funkei lesa),

v — vodohospodafska

¢ — rekreace pobytova (stavajici chaty v loajné bez moZnosh roziifeni jejich zastavéne

lochy).

r— ge]ﬂegz'e uepobytova (nezbyiné mutné vvbaveni a stavby pro nepobytovou relreaci a

sport, vodnich plochy)

NEPRIPUSTNE VYUZITI:

veskere daldi stavby a dionosti, pesovvisejicd s hlavmim a piipustnym vyuatim
nova chatova vystavba

PODMINKEY PROSTOROVEHO USPORADANT:

cesty v krajmé budon alespod jednostranné ozelenény dievinami

textova cast izemniho planu obce Zbecno
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znaleckd kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tustavech ) : Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 080348/2023.

V Ceskych Budgjovicich 23.1.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2.
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